NP3
Fastigheter

Januari-december
Intékterna okade med 28 procent till 677 mkr (529).
Driftoverskottet okade med 25 procent till 477 mkr (383).
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 245 mkr (243).
Arets resultat efter skatt uppgick till 447 mkr (407) vilket motsvarar 8,22 kr/aktie (7,89).
Styrelsen féreslar en utdelning fér 2017 med 2,70 kr/stamaktie (2,40). Styrelsen foreslar dven en

utdelning om 2,00 kr/preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kr. Totalt utdelningsbelopp
uppgar till 168 mkr (130) vilket motsvarar en dkning med 29 procent.

2017 2016 2017 2016
Nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Utfall, mkr
Hyresintakter 180 154 677 529
Driftoverskott 124 110 477 383
Overskottsgrad, % 69 71 71 72
Forvaltningsresultat 78 75 315 253
Vardeférandringar fastigheter 72 114 245 243
Marknadsvarde fastighetsportfolj 7732 6165 7732 6165
Forvarvade tilltradda fastigheter 357 219 1406 1202
Resultat efter skatt 115 150 447 407
Utfall kr/aktie
Resultat efter skatt, kr/aktie 2,12 2,80 8,22 7,89
Foérvaltningsresultat, kr/aktie 1,44 1,40 5,79 4,90

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 52,65 45,09 52,65 45,09




NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och férvalta hdgavkastande kommersiella fastigheter framst i norra Sverige.
Fastigheternas direktavkastning ska dverstiga sju procent enligt bolagets finansiella mal. NP3 ager och forvaltar fastigheter inom katego-
rierna handel, industri, logistik, kontor och dvrigt. Fastighetsbestandet &r indelat i sex affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund,
Umea och Lulea. Bolaget har sitt sate i Sundsvall.
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Storre handelser

Styrelsen foreslar en utdelning for 2017
med 2,70 kronor per stamaktie (2,40).
Styrelsen foreslar aven en utdelning om
2,00 kronor per preferensaktie med kvar-
talsvis utbetalning om 0,50 kronor. Totalt
utdelningsbelopp uppgar till 168 miljoner
kronor (130) vilket ar en 6kning med 29
procent.

NP3 har under 2017 forvarvat och till-
tratt 43 fastigheter till ett varde av 1 406
miljoner kronor. Dessutom har 176 mil-
joner kronor investerats i befintliga fast-
igheter och nybyggnationer. Darutéver
tillkommer under Q4 25 forvarvade men
vid rapportdagen €] tilltradda fastigheter
med ett hyresvarde om nara 63 miljoner
kronor.

Styrelsen har beslutat om en nyemis-
sion av preferensaktier med foretradesratt
for befintliga aktieagare. Féretradesemis-
sionen genomfors i syfte att delfinansiera
ett storre forvarv samt skapa ytterligare
finansiell flexibilitet for fastighetsforvarv.

Fastighetstidningens utmarkelse Arets
Fastighetsagare 2017 gick till NP3. Nar
stiftelsen Allbright presenterade sin jam-
stalldhetsrapport 2017 var NP3 overst pa
listan av borsnoterade bolag.

Marknadskommentar

Transaktionsvolymen pa hela svenska
fastighetsmarknaden uppgick till strax
6ver 150 miljarder kronor under 2017 visar
statistik fran Pangea Property Partners.*
Transaktionsvolymen pa fastighetsmark-
naden i Norrland nadde drygt 10 miljarder
kronor under 2017 och sjonk darmed i jam-
férelse med féregaende tva ar, men ligger

i linje med det historiska genomsnittet for
regionen. Lanet med hogst volym i norra
Sverige var Vasterbotten med 25 procent
av den totala volymen, foljt av Vasternorr-
land (23 procent) och Gavleborg (20 pro-
cent). Sett till olika segment var handel det
storsta segmentet i regionen med hela 41
procent av transaktionsvolymen.

Omsattningen pa fastigheter per ar de se-
naste fem aren i forhallande till fastighets-
stockens totala uppskattade marknads-
varde ligger pa 3,7 procent i snitt for alla
lan i riket att jamfora med femarssnittet for
Norrlandslanen som ligger pa 5,4 procent.

| 241 av landets 290 kommuner har ande-
len unga i aldern 20-24 ar minskat de se-
naste fem aren visar statistik fran SCB som
Dagens Samhalle tagit fram. Dock s& har
alla de sex kommuner dar NP3 huvudsak-
ligen har sitt bestand dkat andelen unga.
Umea har haft den tredje hogsta Okningen
av 20 till 24 aringar i riket men aven Lulea
och Ostersund ligger hogt pa listan.

* Baserat pa enskilda transaktioner 6ver 50 miljoner kronor.
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Sundsvall 24
Gavle 13
Dalarna 16
Ostersund 13
Umea 16
Lulea 18

Hyresvarde per fastighetskategori, (%)
Handel 32

‘ @ Industri 23
@ Logistik 9

@ Kontor 21

‘ @ Ovrigt 15
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Uthyrningsgrad av hyresvarde, (%)

Uthyrt 91
@ Vakant9



Det ar ett fortsatt gynnsamt marknadslage inom fastighetssektorn. Under raddande forutsattningar galler
det att vara 6dmjuk. Det ar viktigt att kunna skilja pa vad vi sjalva kan paverka och vad som styres av
externa omstandigheter. Det goda affarsklimatet med manga maojligheter kraver aven att vi ar fortsatt

selektiva med vilka affarer vi genomfor.

Under aret har vi forvarvat fastigheter for knappt en och en halv
miljard kronor. Det stérsta forvarvet var i Ostersund dar vi kdpte
ett bestand i Stadsdel Norr som innefattade cirka 25 procent va-
kans. Efter ett gediget uthyrningsarbete av var lokala organisation
ar vakanssiffran nere pa nio procent. Forvaltningsresultatet lyfte
med 60 miljoner kronor under 2017 vilket motsvarar nastan 25
procent i tillvaxt. Okningen motiveras av forvarv under aret och
aven foregaende ar.

Vi avslutar aret med ett resultat for fjarde kvartalet som belastades
med hoéga kostnader relaterade till den stranga vintern samt en
centraladministration med omstallningskostnader. Med tanke pa
att det enligt uppgift var senast 1981 vi hade dessa sndmangder

i var geografi finns det anledning att forvanta sig att effekten av
vintern aven paverkar 2018. Kostnaderna ar inte bara i form av
snordjning utan kan ocksa komma att avse reparationer av foljd-
skador. Omstallningen i centraladministrationen forklaras av att vi
valt att anstalla egen personal i storre omfattning fér den ekono-
miska forvaltningen. Dessa planerade omstruktureringar leder till
effektivitetsvinster for bolaget, vilka ger full effekt under bérjan av
tredje kvartalet 2018. Detta till trots visar NP3 tillvaxt med fyra pro-
cent i forvaltningsresultat och 14 procent i driftoverskottet under
kvartalet.

Det positiva marknadslaget paverkar marknadsvardet pa bolagets
fastighetsbestand. Pa balansdagen uppgick marknadsvardet pa
fastighetsbestandet till 7 732 miljoner kronor vilket innebar en
vardeférandring om 245 miljoner kronor. Det goda marknadslaget
har aven gett en skjuts till organisationens fortjanstfulla uthyrnings-
arbete. Nettouthyrningen under 2017 uppgick till 27,5 miljoner
kronor som till stor del borjar (&pa under 2018.

Ser vi till transaktioner har bolaget bérjat aret med stor aktivitet.

Vi tilltradde férvarvet fran Ankarhagen bestaende av bilprovnings-
fastigheter och bilhallar med ett fastighetsvarde pa 180 miljoner
kronor den 15 februari. Forvarvet av Norrlandspojkarna i Sundsvall,
som uppgar till 514 miljoner kronor i fastighetsvarde, beraknar vi
tilltrada under mars. Dessa férvarv uppgar till i snitt strax under atta
procent i direktavkastning inklusive de utstallda hyresgarantierna i
forvarvet av Norrlandspojkarna. For att finansiera dessa forvarv har
vi en pagaende preferensaktieemission om 288 miljoner kronor.
Dessa belastar NP3 med en arlig utdelning om cirka 22 miljoner.

Kan vi gora forvarv pa motsvarande nivaer bidrar preferensaktierna
till en 6kad intjaning fér bolaget och vara aktieagare. Dessutom
bidrar preferensaktierna till en flexiblare finansiering och en mer
diversifierad kapitalstruktur. Styrelsen har foreslagit en utdelning
om totalt 168 miljoner kronor, motsvarande 56 procent av utdel-
ningsgrundande resultat (forvaltningsresultat efter betald skatt).
147 miljoner kronor avser utdelning till stamaktieagarna vilket
motsvarar 2,70 kronor per stamaktie, en dkning om 13 procent
jamfort med i fjol.

Bolaget beddmer att den framtida intjaningsférmagan per stam-
aktie uppgar till 6,39 kronor. Intjaningen beraknas fortsatta att
oka, aven med hansyn taget till utdelningen pa preferensaktierna,
till storsta delen tack vare forvarvade fastigheter. Men aven den
nettouthyrning som skett under 2017 kommer att bidra positivt till
intjaningen.

Jag ser fram emot det innevarande aret. Vi har goda forutsattning-
ar att fortsatta var tillvaxtresa. Forutsattningar som jag skall gora
allt jag kan for att forvalta pa allra basta satt tillsammans med NP3s
engagerade personal som jag har att tacka for ett gott 2017!

Andreas Nelvig, V
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2017 2016 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
helar helar Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall

Fastighetsrelaterade jan-dec  jan-dec  okt-dec jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep  apr-jun  jan-mar
Antal férvaltningsfastigheter vid

periodens utgang, st 234 197 234 222 223 206 197 190 175 165
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara

area vid periodens utgang, tusen kvm 934 787 934 897 892 827 787 761 717 625
Forvaltningsfastigheternas redovisade

varde, mkr 7732 6165 7732 7261 7117 6520 6165 5759 5346 4749
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8278 7833 8278 8095 7978 7884 7833 7567 7456 7598
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 93 91 92 92 92 93 93 92 92
Overskottsgrad, % ¥ 71 72 69 74 73 67 71 77 74 67
Direktavkastning, % ¥ 6,9 72 17 18 18 17 18 19 18 17
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 18,6 21,1 4,6 4.2 6,4 3,4 71 55 4,6 3,8
Skuldsattningsgrad, ggr ¥ 19 17 19 19 19 17 17 19 18 16
Skuldkvot, ggr V” 10,2 10,8 10,2 10,9 11,4 10,7 10,8 11,6 11,2 10,5
Réantetackningsgrad, ggr ¥ 3,6 3,7 3.2 37 3,6 3,8 4,0 3,6 3,7 3.5
Belaningsgrad fastigheter, % ¥ 60,8 58,2 60,8 60,9 61,9 59,1 58,2 62,1 60,9 56,9
Soliditet, % ¥ 32,5 35,3 32,5 32,7 321 34,7 353 32,7 32,8 36,0
Genomsnittlig ranta, % 2,67 2,66 2,67 2,71 2,79 2,66 2,66 2,68 2,76 2,65

Aktierelaterade

Antal aktier vid periodens slut, tusental 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339 50598 50958 50351
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 54339 51548 54339 54339 54339 54339 53627 50598 50430 50351
Eget kapital, kr/aktie 47,56 41,69 47,56 45,44 43,58 43,15 41,69 38,57 36,12 36,58
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),

kr/aktie 52,65 45,09 52,65 49,79 47,62 46,64 45,09 41,56 38,85 39,01
Forvaltningsresultat, kr/aktie 5,79 4,90 1,44 1,59 1,46 1,29 1,40 1,35 118 0,98
Resultat efter skatt, kr/aktie 8,22 7,89 2,12 1,86 2,78 1,46 2,80 2,06 1,66 1,36
Utdelning, kr/aktie 2,70? 2,40

Aktiekurs vid periodens slut, kr/aktie 52,00 46,00 52,00 48,40 46,90 46,70 46,00 49,50 41,20 41,70

® NP3 &ger en rorelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor.
Roérelsefastigheten ingar inte i sammanstallningen dver NP3s fastighetsbestand.

Y Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For definitioner och avstamningar, se sidan 25-26.

2 Foéreslagen utdelning for 2017.

Fran bokslutskommunikén 2017-12-31 ar definitionen for skultkvot andrad. NP3s policy avseende nyckeltal ar att tidigare publicerade tal galler och réknas
saledes inte om enligt den nya definitionen som finns beskriven pa sidan 26.
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Rapport Over totalresultat

2017 2016 2017 2016
3 man 3 man 12 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr okt-dec okt-dec helar helar
Hyresintakter 180 154 677 529
Fastighetskostnader -50 -39 -179 -129
Fastighetsskatt -5 -6 -21 -17
Driftoverskott 124 110 477 383
Central administration -11 -10 -40 -36
Finansiella intakter 0 0 1 1
Finansiella kostnader -35 -25 -123 -94
Forvaltningsresultat 78 75 315 253
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 72 114 245 243
Vardeférandringar derivat -10 9 -5 3
Resultat fore skatt 140 198 554 500
Aktuell skatt 6 -7 -16 -21
Uppskjuten skatt -30 -41 -91 -72
Periodens resultat 115 150 447 407
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa arets totalresultat 115 150 447 407
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedagare 115 150 446 407
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,1 - 0,4 -
Resultat per aktie 2,12 2,80 8,22 7.89
(Antal aktier anges i tusental)
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 54 339 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal aktier 54 339 53627 54 339 51548

Fastighetsvarde, mkr Foérvaltningsresultat, mkr
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Kommentar till resultat
Intakter, kostnader och resultat jan-dec 2017

Jamférelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar vid resultatposter. For balansposter avser jamférelser inom parentes narmast foregaende arsskifte.

Resultat

Avrets forvaltningsresultat, vilket &r verksamhetens resultat fore
vardeférandringar och skatt, forbattrades med 24 procent jamfort
med féregaende ar och uppgick till 315 mkr (253). Resultatdkning-
en beror framst pa bolagets tillvaxt i form av forvarv vilket medfort
ett storre fastighetsbestand. Forvaltningsresultat per aktie motsva-
rade 5,79 kr/aktie (4,90) och foérvaltningsresultat i forhallande till
intakter uppgick till 46 procent (48). Driftdverskottet for perioden
uppgick till 477 mkr (383) vilket motsvarar en éverskottsgrad om 71
procent (72). Overskottsgraden var lagre &n féregaende ar bero-
ende dels pa en annan kontraktstruktur hos férvarvade fastighets-
portféljer men aven pa att aret i hogre grad belastas med befaran-
de och konstaterade kundforluster.

Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 245
mkr (243) varav 33 mkr (3) ar realiserade vardeférandringar vid for-
saljningar. Vardeutvecklingen paverkas huvudsakligen av sankta
avkastningskrav pa marknaden. Omvardering av derivat paverkade
resultatet med -5 mkr (3) och avser i sin helhet orealiserade varde-
férandringar.

Arets resultat efter skatt uppgick till 447 mkr (407) vilket motsvarar
8,22 kr/aktie (7,89).

Sasongsvariationer

Att dverskottsgraden varierar dver aret beror pa de sasongsvariatio-
ner som uppkommer i fastighetsbranschen pa bolagets markna-
der. Under vintermanaderna paverkas resultatet av att kostnaderna
avseende framst el, varme och sndrojning ar hdga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamt fordelad
preliminar avgift ldbpande under aret medan utgiften for den faktis-
ka férbrukningen kostnadsfors i takt med utfall vilket ger en lagre
Overskottsgrad dessa manader, och motsvarande ar den pa en
hogre niva under sommarmanaderna.

Intakter

Hyresintakterna kade med 28 procent till 677 mkr (529). Intak-
terna har 6kat framst till foljd av fastighetsforvarv och ett storre
fastighetsbestand men aven efter egna projekt och intaktshojande
investeringar i befintligt bestand. Hyresintakterna i jamférbart be-
stand har okat med 2,3 procent.

Den kontrakterade arshyran uppgick till 721 mkr pa arsbasis (600)
vid rapporttillfallet. Genomsnittlig kontrakterad hyresniva uppgick
till 897 kr per kvm och ar en 6kning med 3 procent och 23 kr/kvm
mot 874 kr vid ingangen av aret. Den ekonomiska uthyrningsgra-
den uppgick till 91 procent (93).

Kostnader

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -179 mkr (-129), kostna-
derna fordelas mellan fastighetsskotsel och drift -136 mkr (-105),
reparationer och underhall -34 mkr (-24) samt befarade och kon-
staterade kundfdrluster om -9 mkr (-2). En stor del av reserveringen
for kundforluster hanfor sig till en pagaende diskussion om uppgd-
relse med en storre hyresgast. Fastighetsskatt uppgick till -21 mkr
(-17).

Centrala administrationskostnader uppgick till -40 mkr (-36) och
bestar i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som perso-

nalkostnader samt ekonomi-/finans och marknads-/férsaljnings-
kostnader. De centrala kostnaderna har belastats med cirka 1 mkr i
omstruktureringskostnader i arbetet mot en effektivare ekonomisk
férvaltning dar delar av arbetet har flyttats fran en underleverantor
till egen personal. Under en dvergangsperiod medfér det merkost-
nader men kommer under senare delen av 2018 ge effekt i form av
lagre kostnader. Relativt sett har kostnaden for central administra-
tion i férhallande till hyresintakterna sjunkit mot féregaende ar och
uppgick till 5,9 procent for aret mot 6,5 procent 2016.

De finansiella kostnaderna uppgick till -123 mkr (-94). Snittrantan
pa laneportfoljen var vid rapportdagen 2,11 procent (2,40) for fast-
ighetskrediter och 2,67 procent inklusive obligationslan (2,66). De
rantebarande skulderna har okat till féljd av finansiering i bank vid
fastighetsforvarv samt utdkning av bolagets obligationslan vilket
medfort hogre finansiella kostnader. Bolagets kostnader for ran-
tesakring via swapavtal och periodiserade lanekostnader ingar i
finansnetto. F&r mer info om bolagets finansiering se sid 16.

Skatt

Aktuell skatt for aret uppgick till -16 mkr (-21) vilket motsvarar cirka
5 procent av resultat fore vardefdrandringar och IFRS justeringar.
Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat vilket for fastighetsbolag
normalt ar lagre an férvaltningsresultatet till foljd av mojligheten
att gora skattemassigt hogre avskrivningar, och direktavdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter. Uppskjuten skatt uppkommer
pa skillnad mellan redovisade varden och skattemassiga varden,
framst avseende fastigheter. Fér perioden uppgick uppskjuten skatt
till -91 mkr (-72).

Fjarde kvartalet 2017

Det fjarde kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 78 mkr (75).
Driftoverskottet uppgick till 124 mkr (110) vilket motsvarar en dver-
skottsgrad om 69 procent (70). Arets sista manad var kall och det
var mer snofall an tidigare ar pa flera av bolagets affarsomraden
vilket paverkade resultatet.

Den 2 oktober tilltradde bolaget en fastighetsportfdlj i Luled, vilket
inneburit att hyresintakterna dkat mot det tredje kvartalet. Totalt
uppgick hyresintakterna till 180 mkr (154) med en uthyrningsgrad
om 91 procent (93). Fastighetskostnader uppgick till -50 mkr (-39),
fastighetsskatt till -5 mkr (-6), central administration till -11 mkr (-10)
och finansiella kostnader till -35 mkr (-25). Fastighetskostnaderna
belastas med -1 mkr for reserverade kundfordringar.

Finansiella kostnaderna var hogre till foljd av okad upplaning bade
i bank och genom upptagande av en ny obligation i november.
Aven kostnaderna for derivat var hogre i slutet av aret till féljd av
utokad rantesakring.

Resultat fore skatt uppgick till 140 mkr (198) och paverkades po-
sitivt av orealiserad vardeférandring om 70 mkr (114), realiserad
vardeférandring om 2 mkr (0) samt orealiserade vardeférandringar i
derivat som uppgick till -10 mkr (9). Aktuell skatt belastade kvartalets
resultat med 6 mkr (-7) och uppskjuten skatt med -30 mkr (-41). Att
kvartalets aktuella skatt var positiv beror pa att den preliminara skat-
teberakningen tidigare under aret varit hdgre, men vid slutlig skatte-
berakning i bokslutet landar nivan pa en lagre niva. Tidigare for hogt
beraknad skatt aterfors darfor och ger plus 6 mkr i kvartalet (-7).
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Fastighetsbestand

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Den 31 december 2017 dgde NP3 234 stycken (197) forvaltnings-
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 934 000 kvadratme-
ter (787 000) fordelat pa sex geografiska affarsomraden. Bestandet
ar uppdelat i fastighetskategorierna handel, industri, logistik, kontor
och ovrigt. | kategorin &vrigt ingar bland annat hotell och sam-
hallsfastigheter som exempelvis skolor.

Marknadsvardet pa fastighetsportfolien uppgick pa balansdagen till
7 732 miljoner kronor (6 165). | intjaningsformagan kommande tolv
manader uppgar direktavkastningen till 6,7 procent (7,1) vid nuva-
rande varde pa fastighetsbestandet. Att direktavkastningen sjunker
ar en naturlig effekt av de stigande marknadsvardena pa fastighe-
terna. Av de sex affarsomradena ligger tyngdpunkten av bestandet
i Sundsvallsregionen dit 26 procent (23) av marknadsvardet och 24
procent (25) av hyresvardet ar koncentrerat. Den storsta fastighets-
kategorin ar handel som star for 32 procent (36) av hyresvardet.
Inom handelskategorin star business-to-business-handel inklusive
bilhandel for 47 procent, konsumenthandel for 45 procent och
dagligvaruhandel for 8 procent.

Area kvm per affarsomrade (%)

Sundsvall 26
Gavle 13
Dalarna 19
Ostersund 10
Umea 16
Lulead 16

o

&

-

Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

Sundsvall 22
Gavle 14
Dalarna 15
Ostersund 15
Umea 16
Lulea 18

4

Kontraktstruktur

NP3 har 1 339 hyresavtal (darutdver finns 18 stycken arrendeavtal)
och den genomsnittliga aterstaende (Optiden fér samtliga hyresav-
tal uppgar till 4,1 ar (4,6). De tio storsta hyresgasterna i férhallande
till hyresvarde fordelade sig Over 41 avtal med en aterstaende lOptid
om 5,0 ar (6,6) och de star for 14 procent (16) av det totala hyres-
vardet. Antalet avtal och durationstiden pa dessa medfor att NP3s
exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 788 miljoner kronor
(648) och den kontrakterade arshyran till 721 miljoner kronor (601)
vid periodens utgang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrnings-
grad om 91 procent (93).
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NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde
Per 31 december 2017

Antal hyresavtal

Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood) 5

Migrationsverket

PostNord Sverige AB

Mekonomen

Quality Hotel Dalecarlia

Cramo AB

Skanska Sverige AB

S B A o) B e B )]

Arbetsférmedlingen

Coop Nord EF 1

Ulno AB (Prolympia friskola) 2

Totalt 41

Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 112 mkr

Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 5 ar

Hyresduration for totala kotraktsportfoljen 4,1 ar

Forfallostruktur hyresavtal

140
800

120 700
100 600

500

400

Hyresvérde, mkr
Antal hyresavtal

300
200

100

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 -

Hyresvérde === Antal hyresavtal

Nettouthyrning

Tecknade avtal under perioden uppgar till 96 miljoner kronor och
omfattar samtliga nytecknade hyresavtal. Nytecknade avtal inklu-
derar all nyuthyrning samt befintliga avtal som omférhandlats.

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgar for perioden till
-69 miljoner kronor. Siffran omfattar alla avtal som ar uppsagda for
avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till foljd av konkurser
samt de hyresavtal som omfdrhandlats under pagaende avtals-
period dar det nya avtalet redovisas under "tecknade avtal".

Nettouthyrning, mkr Helar 2017
Tecknade hyresavtal 96
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -69
Netto 27




Vakans

Under aret har vakansvardet dkat med totalt 20 miljoner kronor.
Okningen bestar framst av forvarvade fastigheters vakans men
aven av periodens in- och avflyttningar, inkluderat konkurser.
Periodens forandringar medfér ett totalt vakansvarde om 67 mil-
joner kronor vid rapportdagen och en ekonomisk uthyrningsgrad
om 91 procent vilket ar nagot lagre jamfért mot arets ingang.

Infor ar 2018 finns tecknade avtal, annu gj inflyttade, som uppgar

till 14 miljoner kronor samt att hyresvardet for uppsagda avtal men
¢j avflyttade uppgar till 9 miljoner. Det motsvarar vid rapportdagen
en positiv effekt med minskat vakansvarde med 5 miljoner kronor.

Vakansvarde per affairsomrade

Per 31 december 2017
Hyresvarde,  Vakansvarde, Ekonomisk
Affarsomrade mkr mkr  vakansgrad, %
Sundsvall 192 21 1
Gavle 102 4 5
Dalarna 124 13 10
Ostersund 107 10 9
Umea 124 7 5
Luled 139 12 9
Totalt 788 67 9
Vakansforandring
2017 2016
Vakansvardets férandring, mkr Helar Helar
Ingédende vakansvarde 1 januari 47 40
Nettoférandring av in-/avflyttningar 5 4
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 16 6
Vakansvarde. avyttrade fastigheter -1 -3
Utgaende vakansvarde 67 47
Uthyrningsgrad, % 91 93
Uppsagda avtal for avflytt, ej avflyttad 15
Varav forvarvade 1
Nyuthyrning, ej inflyttad -14

Avflyttningsar uppsagda hyresavtal

Antal  Vakansvarde

2018 36 10
2019 4 5
Totalt 40 15
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedémt verkligt varde
varje kvartal, i enlighet med NP3s varderingspolicy. Varde-
ringsmodellen innebar att samtliga fastigheter internvarderas
varje kvartal och minst 90 procent av totalt bestand externvar-
deras under en 24-manadersperiod enligt ett rullande sche-
ma. Vardering sker i enlighet med IFRS 13 niva 3. Till arsskiftet
2017/2018 har en portfdljvardering av hela fastighetsbestan-
det gjorts av extern part.

Metod

Bedomning av verkligt varde goérs med tillampning av en kom-
bination av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i
form av diskontering av prognosticerade framtida kassafloden.
Ar 1 baseras pa faktiska hyror och normaliserade drifts- och
underhallskostnader. Fran ar 2 sker marknadsanpassning av
de hyror som avviker fran bedémd marknadshyra vid respek-
tive kontraktstids utgang. For driftskostnader gors en mark-
nadsmassig bedomning. Driftéverskottet nuvardesberaknas
tillsammans med restvardet for att berakna fastighetens mark-
nadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris
vid férsaljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamfors
med priser vid kanda likvardiga transaktioner. Kalkylrantor och
avkastningskrav, for berakning av nuvarde av kassaflodet samt
berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighe-
tens lage och marknadsutveckling och stams av med det/de
varderingsinstitut som anvands.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Per 31 december 2017
Resultateffekt
Férandring +/- +/- fore skatt, mkr
Marknadsvarde fastighet 5% 387
Direktavkastningskrav 0,25% -283/+305
Hyresintakter 80 kr/kvm 75
Fastighetskostnader 20 kr/kvm 19
Vakansgrad 1% 8

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick

pa rapportdagen till 7,7 miljarder kronor. Varderingen fér
12-manadersperioden visar en positiv orealiserad vardefor-
andring om 212 miljoner kronor vilket motsvarar cirka 3 pro-
cent av portféljens snittvarde. Vardedkningen beror i huvudsak
pa sankta direktavkastningskrav. Avkastningsnivaerna som
anvants vid vardering under perioden varierar fran 6,0 till 12,0.
Ett vagt snitt av fastigheternas yield ar 7,13 (7,30)
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vid arsskiftet. Under det fjarde kvartalet har en externvardering
av hela fastighetsportfoljen genomforts. Varderingen fran ex-
tern part uppgar till 7,8 miljarder kronor och dverstiger bola-
gets interna vardering med 24 miljoner kronor vilket motsvarar
0,3 procent. Skillnaden i vardering beror framst pa vardering
av pagaende projekt.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 har under perioden januari-december forvarvat och
tilltratt 43 fastigheter till ett varde av 1 406 miljoner kronor.
Dessutom har 176 miljoner investerats i befintliga fastigheter
och nybyggnationer. Av dessa utgor 39 miljoner investeringar
i nybyggnationsprojekt, 124 miljoner i hyresgastanpassningar,
6 miljoner i planerat underhall och 7 miljoner i dvriga investe-
ringar exempelvis energieffektiviseringar. Elva fastigheter varav
fem obebyggda har under aret avyttrats till ett varde av 259
miljoner kronor. Den stérsta forsaljningen var Majoren, Faluns
storsta externa kopcentrum, fér 180 miljoner kronor. Darut-
over tillkommer under fjarde kvartalet 25 forvarvade men ej
tilltradda fastigheter med ett marknadsvarde om cirka 553 mil-
joner kronor. Fastigheterna som framst ligger i Sundsvall, har
ett arligt samlat hyresvarde om nara 63 miljoner.

Ostersund och Gévle ar de affarsomraden som haft hdgst
tillvaxt i fastighets- och hyresvarde under 2017. Ostersunds
fastighetsvarde har stigit med 64 procent och hyresvardet
med 70 procent, i Gavle ar motsvarande siffror 54 respektive
48 procent.

Fastighetsbestandets férdelning

Per 31 december 2017

Affars- Area Hyresvérde Fastighetsvarde
omrade Antal fastigheter tkvm mkr mkr
Sundsvall 68 244 192 1730
Gavle 36 123 102 1094
Dalarna 38 176 124 1152
Ostersund 23 96 107 1177
Umea 38 145 124 1219
Lulead 31 151 139 1360
Totalt 234 934 788 7732

Kontor och handel ar de segment som &kat respektive
minskat mest under aret. Kontorssegmentet har okat fran 18
procent av hyresvardet i fjol till att vid rapportdagen sta for 21
procent. Under samma period har handelssegmentet minskat
fran 36 procent till 32 procent av hyresvardet.



Inom handelssegmentet har konsument- och dagligvaru-
handelns del minskat under aret till forman fér en dkad andel
B2B-handel. | férhallande till fastighetsvarde ar kontors-
segmentet storst i Sundsvall och handelssegmentet storst i
Lulea.

Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har under aret
oOkat med 5,7 procent (5,0) till 8 278 kronor per kvadratmeter
vilket framst ar en foljd av Okad prisniva pa forvarvade fastig-
heter samt uppvardering av befintliga fastigheter.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

2017 2016
Mkr Helar Helar
Ingaende varde 6165 4580
Forvarv av fastigheter 1406 1202
Investeringar i bef. fastigheter 137 134
Investeringar i nybyggnation 39 44
Férsaljningar -259 -41
Omklassificering 3
Realiserad vardeférandring 33 3
Orealiserad vardeférandring 212 240
Utgaende varde 7732 6165
Forvarvade e tilltradda fastigheter 553 474
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Transaktioner

Uthyr- Uthyr-
Hyresvérde, nings- Hyresvérde, nings-

Fastighet Ort Segment Yta/kvm mkr grad* % Fastighet Ort Segment Yta/kvm mkr grad* %
Forvarvade fastigheter, tilltradda, kvartal 4 Forvarvade fastigheter med tilltrade kvartal 1 2018
Storheden 3:2 Lulea Industri 1661 0,8 43 Fiskja 15:2 Kramfors Industri 17 100 6,8 47
Storheden 1.5 Lulead Industri 2719 3,4 100 Huggsta 1:160 Sundsvall Industri 14 296 9,3 100
Storheden 1:24 Lulea Handel 3011 1,9 100 Gallivare 15:336 Gallivare Industri 8022 55 100
Storheden 1:25 Lulea Mark - - - Birsta 12:2 Sundsvall Industri 8000 51 62
Storheden 1:51 &6 1.57  Lulea Industri 1628 15 100 Skons Prastbord 1:50 Sundsvall Handel 6296 8,1 100
Storheden 1:55 Luled Handel 1085 2,0 100 Skénsmon 2:100 Sundsvall Industri 4000 2,6 100
Rafsan 5 Lulea Ovrigt 8850 91 100 Vivstamon 1:27 Timra Industri 3950 2,0 75
Odlan 6 Luled Handel 5424 54 78 Skons Prastbord 1:14  Sundsvall Handel 3711 52 96
Orsa Kyrkby 19:11 Orsa Industri 6 397 2,6 100 Vivstamon 1:21 Timra Industri 3410 2,2 63
Sargen 3 Arvika Handel 3084 2,3 100 Linjeférmannen 7 Sundsvall Handel 3210 28 71
Sorby Urfjall 8:12 Gavle Kontor 1690 1,9 100 Malas 3:20 Sundsvall Industri 3116 2,0 84
Sorby Urfjall 30:4 Gavle Industri 3449 1,9 100 Skoéns Prastbord 1:47 Sundsvall Handel 2803 2,7 85
Knapermursvreten 7 Sandviken Handel 840 0,6 100 Ljusta 3:10 Sundsvall Industri 2695 15 98
Staben 6 Sundsvall Industri 500 0,6 100 Nolby 7:162 Sundsvall Industri 2458 14 29
Totala forvarv kvartal 4 40 338 34,0 Skons Prastbord 1:59 Sundsvall Industri 1774 1.3 0

Geten 1 Sundsvall Industri 1721 1,2 86
Totala forvarv kvartal 3 10 717 9,7

Lillhallom 1:162 Sundsvall Industri 1461 0,9 68
Totala forvarv kvartal 2 65 609 423

Huggsta 1:167 Sundsvall Industri 1020 09 100
Totala forvarv kvartal 1 48 401 50,9

Stadson 8:15 Pitea Industri 801 07 100
Totala forvary 2017 165 065 136,9

Huggsta 1:173 Sundsvall Industri 383 0,2 68

Rosta 13:1 Nordanstig Handel 329 0,3 100

Lillhallom 1:165 Sundsvall Mark

Bergsaker 5:18 Sundsvall Mark

Granlo 3:391 Sundsvall Mark

Birsta 37:2 Sundsvall Mark

Totalt 90 556 62,7

Avyttrade fastigheter under kvartal 4

Bergnaset 3:54 Luled Ovrigt 2906 24 100

Bergnaset 2:433 Lulead Industri 1158 0,7 55

Avyttrade ej frantradda

Akers 1:15, del av Leksand Bostader 126 01 100

*vid forvarstidpunkt
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Projekt

Inom ramen for NP3s projektverksamhet ryms utveckling och
foradling av befintliga fastigheter fér att optimera ytan till hyres-
gastens verksamhet samt nybyggnationer pa vara byggratter.
Dessutom utfors exempelvis miljéférbattrande atgarder i befintligt
bestand. Malet med projektverksamheten ar att Oka avkastningen
och skapa vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresni-
vaer. NP3 spekulerar inte i nybyggnationer utan byggstart sker forst
nar hyresavtal ar tecknat.

Det enskilt storsta pagaende projektet ar Naringen 18:8 i vilken Tra-
fikverket tecknat ett sexarigt avtal. NP3 kommer att investera cirka
65 miljoner kronor i om- och nybyggnationer for att konvertera
den tidigare logistikfastigheten till en toppmodern kontorsbygg-
nad. Fastigheten ligger i Gavle Strand som ar en expansiv del av
Gavle med hdg nybyggnationstakt. | Gavle har aven ett tioarigt
avtal tecknats for en nybyggnation om cirka 1 700 kvadratmeter

pa en befintlig fastighet (Hemligby 20:7) at Yamaha store.

Storre pagaende projekt (>5 mkn

Yamaha store hyr sedan tidigare 1 400 kvadratmeter i Falun, dar har
ett sexarigt avtal tecknats om att hyra ut ytterligare 1 300 kvadrat-
meter at hyresgasten. Hyresgastanpassning kommer bli aktuellt.

| Lulea utférs en utbyggnation av en logistikfastighet som Postnord
sedan tidigare hyr fullt ut. Investeringen i utbyggnationen uppgar
till 25 miljoner kronor. Postnord har tecknat ett tioarigt hyresavtal
for de nya lokalerna.

| Ostersund uppfor NP3 en fastighet om 1700 kvadratmeter at
Swedol i Odenskog industriomrade. Investeringen beraknas till
18 miljoner kronor och hyresavtalet ar tecknat pa tio ar. | Stadsdel
Norr i Ostersund har Friskis & Svettis tecknat ett tioarigt hyresavtal.

Under 2017 har NP3 investerat 176 miljoner kronor i projektport-
foljen.

Fastighet Ort Segment Hyresgast Fardigstallandetid  Projektbudget, mkr Uthyrbar yta Hyresvarde, mkr
Skons Prastbord 1:91  Sundsvall Ovrigt Subway Q1-18 5 240 0,4
Slapvagnen 6 Ostersund Handel Swedol Q2 -18 18 1700 17
Hemligby 20:7 Gavle Industri Yamaha store Q2 -18 15 1800 16
Faltjagaren 4 Ostersund Kontor Arbetsférmedlingen Q2 -18 5 2012 2,5
Naringen 18:8 Gavle Kontor Trafikverket Q4 -18 65 5065 6,9
Storheden 1:81 Lulead Logistik Postnord Q4 -18 25 5610 56
Lugnet 7 Ostersund Ovrigt Friskis & Svettis Q4 -18 11 1600 23
Skons Prastbord 1:67  Sundsvall Ovrigt Moove Q4 -18 6 1012 12
Totalt 150 19 039 22,0
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa det fastighets-
bestand bolaget agde per den 1 januari 2018 och tolv manader
framat.

Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att
betrakta som en teoretisk dgonblicksbild, vars syfte ar att presen-
tera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av
kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultat-
paverkande faktorer.

Forandring
Aktuell intjaningsférmaga, mkr 1ljan 2018 1jan2017 12man, %

Justerat hyresvarde 783 649
Vakans -67 -47
Hyresintakter 716 602
Fastighetskostnader -177 -143
Fastighetsskatt -22 -19
Driftoverskott 517 440 +18
Central administration -39 -35
Finansnetto -130 -100
Foérvaltningsresultat 347 305 +14
Forvaltningsresultat kr/aktie 6,39 5,60 +14

Totalt antal aktier (tusen) 54 339

Foljande information ligger till grund for den beddmda intjanings-
férmagan.

®  Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och
beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intak-
ter per den 1 januari 2018 utifran gallande hyresavtal.

®  Fastighetskostnader utgdrs av en beddmning av ett normalars
driftkostnader, underhallsatgarder och tomtrattsavgald. | drift-
kostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration.

®  Fastighetsskatt har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde och aktuella kostnader for tomtrattsavgald.

®  Kostnader for central administration och marknadsféring har
beraknats utifran befintlig organisation och fastighetsbestan-
dets storlek.

®  Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bola-
gets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 1 januari 2018
men har inte justerats for effekter avseende periodiseringar
av lanekostnader.
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Kommentar intjaningsférmaga

Intjaningsformagan baseras pa tecknade hyresavtal den
1januari och visar vilken avkastning som bolaget kan
generera med befintligt fastighetsbestand. Bolagets
avtalade forvarv av 23 fastigheter framst i Sundsvall for
514 miljoner kronor med ett hyresvarde om 56 miljoner
kommer att tilltradas i mars 2018 och har saledes inte
raknats med. Inte heller det férvarv av fastigheter framst
i Gavleborg och Dalarna for 179 miljoner kronor med ett
hyresvarde om 17 miljoner som pressmeddelades i bor-
jan av februari finns med i denna uppstallning.

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 788 miljoner upp-
gar det framatriktade justerade hyresvardet till 783 miljo-
ner kronor och paverkas av kommande in- och utflytt-
ningar under den kommande 12-manadersperioden till
foljd av tecknade och uppsagda kontrakt och av rabatter.
Intjaningsformagan har aven justerats till féljd av en upp-
gorelse med en hyresgast.

Fran ingangen av aret har bolagets intjaningsféormaga pa
driftnettoniva vuxit med 18 procent till 517 miljoner kro-
nor vilket motsvarar en direktavkastning om 6,7 procent
pa fastighetsvardet 7 732 miljoner. Okningen i forvalt-
ningsresultat motsvarar 14 procent. Sammantaget har
framatriktat forvaltningsresultat per aktie okat med 14
procent under aret. Under det fjarde kvartalet har forvar-
vade fastigheter bidragit med en 6kning av hyresvardet
med cirka 36 miljoner kronor.

Under 2018 har bolaget beslutat att ge ut preferens-
aktier, vilka i enlighet med bolagsordningen berattigar
innehavarna till en arlig utdelning om 2,00 kronor per
preferensaktie, sammantaget cirka 22 miljoner kronor
for samtliga preferensaktier. Detta har inte belastat den
sammanstallda intjaningsférmagan.



Segmentsrapportering

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt
geografisk uppdelning i affarsomraden vilka ocksa utgér bolagets
segment enligt redovisning IFRS 8 Rorelsesegment. Affarsomradena
utgdrs av Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea.
Sammanstallningen visar intakter och kostnader fér de olika omra-
dena i rapportperioden januari-december och for samma period i
jamforelsearet.

Sundsvall ar det storsta affarsomradet sett till bade fastighetsvarde
och hyresvarde. Den ekonomiska vakansen ligger pa elva procent
vilket ar hogst av alla affarsomraden. Vakansgraden beror pa for-
varvad vakans i Solleftea och Harndsand samt tva storre konkurser
i Sundsvall. Efter perioden gjordes en uthyrning i Solleftea om 3,5
mkr i arshyra. | december 2017 avtalades om ett portfoljforvary i
affarsomradet om 23 fastigheter vilka tilltrades under Q1 2018.

Affarsomrade Umea har en hog efterfragan som aterspeglar sig i
att den ekonomiska vakansen sjunkit fran tio till fem procent i jam-
forelse med samma period i fjol. Tillvaxten i affarsomradet har varit
begransat under aret med en forvarvad fastighet.

Dalarna har haft lagst tillvaxt senaste 12 manaderna beroende pa
forsaljningen av handelsfastigheten Majoren i Falun. Den ekono-
miska uthyrningsgraden belastas av tva storre avflyttningar under
aret samt att ndmnda Majoren var fullt uthyrd. Overskottsgraden nar
malet om 75 procent. Den under Q4 tilltradda fastigheten i Arvika
tillhor affarsomrade Dalarna. Fastigheten har ett hyresvarde om 2,3
mkr motsvarande 1,8 procent av hyresvardet i affarsomradet.

Segmentsrapportering i sammandrag

Ostersund &r det affarsomrade som haft hdgst tillvaxt under aret.

| och med det portfoljfdrvarv som gjordes under Q1 2017 dkade
vakansen med 8,3 procent, oaktat forvarvet har vakansen sjunkit.
Hyresmarknaden ar god i affarsomradet och flera stérre uthyrningar
har gjorts under hosten bl a till Arbetsférmedlingen och Friskis och
Svettis.

I Lulea tilltraddes under fjarde kvartalet ett portfoljférvary om framst
b2b-fastigheter. Fastigheterna ligger i Luled kommun dar bestandet
tidigare inte varit tillrackligt stort aven om affarsomradet dar aven
Pitea, Gallivare och Kiruna ingar som helhet haft en fullgod volym.
Den framatriktade ekonomiska vakansen okar beroende pa hogre
vakans i forvarvade fastigheter. Fastigheterna i denna region ar de
som ar mest utsatta for harda vaderférhallanden och har darmed
de hogsta fastighetskostnaderna vilket far till foljd att dverskottsgra-
den ar den lagsta i bestandet.

Fastigheten i Gavle om 5 065 kvadratmeter dar Trafikverket tecknat
ett sexarigt avtal med tilltrade den 1 december 2018 belastar den
ekonomiska vakansen med 1,7 mkr. Oaktat denna vakans hade
den ekonomiska uthyrningsgraden forbattrats mot samma period
i fiol. Inkluderat i affarsomrade Gavle ar sex fullt uthyrda fastigheter
i Smaland med ett fastighetsvarde om 136 mkr och ett hyresvarde
om 11 mkr vilket motsvarar 12,4 respektive 10,8 procent av fastig-
hetsvardet och hyresvardet i Gavle.

Jamfért med tidigare rapporter redovisas nu kundférluster inom driftéverskott i respektive affirsomrade (tidigare central administration). Tidigare perioder r ej omraknade. Aven ej
fordelade kostnader har i storre utstrackning fordelats och belastar darmed driftoverskottet i respektive affarsomrade.

(12 méan) mkr Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Ej fordelade Totalt
kostnader koncernen
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar
Hyresintakter
inkl. vakans 181 141 88 65 130 94 95 58 120 105 123 105 1 3 737 572
Vakans -20 -14 -4 -4 -11 -6 -8 -1 -8 -8 -9 -10 - - -60 -43
Rep. o underhall -9 -7 -2 -2 -6 -3 -4 -2 -6 -6 -6 -4 - - -34 -24
Fastighetskostn. -38 -25 -11 -9 -21 -13 -15 -8 -21 -16 -27 -20 -3 -15 -137  -105
Fastighetsskatt -4 -3 -2 -2 -3 -3 -3 -2 -5 -4 -3 -3 - - -21 -17
Kundférluster -2 0 -1 -1 -3 -2 - -9
Driftoverskott 109 92 67 49 89 69 63 45 77 71 75 69 -3 -12 477 383
Overskottsgrad, % 67 73 81 80 75 78 73 79 69 73 66 72 71 72
Antal fastigheter 68 61 36 22 38 35 23 17 38 37 31 25 234 197
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 244 211 123 77 176 176 96 59 145 134 151 131 934 787
Hyresvarde 192 161 102 69 124 131 107 63 124 109 139 114 788 648
Ekonomisk
vakans*, % 11 11 5 5 10 5 9 3 5 10 9 8 9 7
Fastighetsvarde 1730 1440 | 1094 712 | 1152 1231 | 1177 718 1 1219 1030 | 1360 1034 7732 6165

* 12 manader fran rapportdag.

Skillnaden mellan driftoverskott 477 mkr (383) och resultat fore skatt 554 mkr (500) bestar i central administration, finansnetto samt vardeforandringar forvaltningsfastigheter och

derivat som inte fordelas per segment.
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Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, évriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

En stabil tillgang till kapital ar en forutsattning for tillvaxt och for att
bedriva en framgangsrik fastighetsférvaltning. Bolagets kreditgivare
utgors huvudsakligen av de stora nordiska bankerna genom fastig-
hetslan och revolverande faciliteter. Obligationslan utgor ytterliga-
re en finansieringskalla och ar ett komplement till bankfinansiering.

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 4 869 mkr
(3 741), varav bankfinansiering uppgick till 4 013 mkr (3 316), obli-
gation 853 mkr (425) och ovriga rantebarande skulder till 3 mkr (3).
Det innebar att sakerstallda lan i bank utgdr 82 procent och icke
sakerstallda obligationslan 18 procent av totala rantebarande skul-
der. Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital uppgick till
1,9 gor.

Lan i bank som forfaller inom tolv manader uppgar till 438 mkr.
Dessa avser i huvudsak krediter som kommer att forlangas pa tre
till fem ars lOptid, och det finns underliggande bekraftade lanelof-
ten vilket medfor att de klassificeras som langfristiga.

Finansieringsstruktur

Under aret har bolaget utdkat sin finansiering dels via upplaning i
bank dels via obligationsmarknaden genom att uppta en ny ram
om 700 mkr med en loptid om fyra ar som initialt nyttjades till 350
mkr och senare vid tva tillfallen utdkades med 100 respektive 150
mkr. Fran dessa emissioner har 172 mkr anvants till aterlésen av bo-
lagets tidigare obligation i syfte att proaktivt hantera refinansiering
och férlanga kapitalbindningstiden. Vid arets slut uppgick bolagets
kapitalbindningstid till 2,9 ar. | syfte att minska refinansieringsrisk
vid en enskild tidpunkt ar krediternas forfall fordelade under en sju
ars period. (se tabell)

Under aret har bolaget arbetat intensivt med att forbattra struktu-
ren i kreditportfoljen. Syftet ar att reducera antalet lane- och kredi-
tavtal samt langsiktigt aven farre finansiella motparter. Resultatet ar
bland annat att en laneportfolj om cirka 1,3 mdkr, fordelade pa ett
50-tal laneavtal, har omforhandlats till ett dvergripande kreditavtal.
Férandringen medfér battre villkor i form av forlangd kapitalbind-
ningstid, en férbattrad rantestruktur och stérre handlingsutrymme
vid forandringar i fastighetsportfoljen. Arbetet med att anpassa den
finansiella strukturen ar langsiktigt och kommer att fortsatta under
2018.

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan

Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomsnittlig Genomsnittlig
31 dec 2017 Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
-12 man 438 2,20 253 4,90 691 14
1-2ar 466 2,02 - - 466 10
2-3ar 966 2,10 - - 966 20
3-4 ar 584 2,10 600 4,00 1184 24
4-5ar 1391 2,10 - - 1391 29
5-10 ar 168 2,24 - - 168 3
Summa/genomsnitt 4013 2,11 853 4,26 4 866 100
Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan
31 dec 2017 Derivat, mkr Summa, mkr Genomsnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -1687 2842 4,08 58
1-2ar -67 0 - 1
2-3ar -167 0 - -
3-4ar 597 700 0,13 14
4-5ar 300 300 0,26 6
5-10 ar 1025 1025 1,20 22
Summa/genomsnitt 0 4 866 2,67 100

Réantederivatens paverkan i tabellen for rantebindning, forklaras med att kapitalbasen motsvarande swap har minskat summan upp till tolv manader och fordelats till swapens forfallotid.
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Langsiktigt stravar bolaget mot att ga ner i belaningsgrad till en niva
kring 60 procent dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank
och obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likvi-
ditet om 150 mkr, uppgick vid rapportdagen till 4 716 mkr vilket i for-
hallande till ett fastighetsvarde om 7 732 mkr ger en belaningsgrad om

61 procent (58). Bolagets skuldkvot, det vill sdga skulder i férhallande

till framatriktat driftoverskott med avdrag for centrala administrations-

kostnader i befintlig fastighetsportfolj uppgick till 10,2 ggr (10,8).

Rantebindning och derivat

Den genomsnittliga rantan fér bolagets rantebarande skulder uppgick
till 2,67 procent (2,66). Att snittet har &kat under aret beror pa en hogre

andel obligationslan an vid ingdngen av aret samt att derivatens pa-

verkan ar hogre. Genomsnittlig ranta pa banklan har sjunkit fran 2,40
procent vid arets ingang till 2,11 procent.

For att begransa ranterisken over tid och éka forutsagbarheten i
bolagets forvaltningsresultat anvands lan till fastranta eller rantesak-
ringsinstrument i form av ranteswappar. Under aret har bolaget utokat
derivatportfoljen med ytterligare swapavtal vilket har bidragit till en
forldangning av genomsnittlig rantebindningstid till 29 manader mot 18
manader vid arets ingang. Vid rapportdagen ar 59 procent av laneport-
féljen bunden till Stibor tre manader. Resterande rantesakrad del av
laneportfoljen har en forfallostruktur mellan ett till sju ar enligt tabell.

Bolagets swapavtal (derivat) varderas till verkligt varde och ar klas-
sificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde faststalls genom att
anvanda marknadsrantor for respektive l6ptid och baseras pa en
diskontering av framtida kassafloden. Om den avtalade rantan avviker
fran marknadsrantan uppstar ett dver- eller undervarde och vardefor-
andringen redovisas over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivats
marknadsvarde upplosts och vardefdrandringar dver tid paverkar inte
eget kapital.

Det sammanlagda marknadsvardet for bolagets derivat uppgick till
-2 mkr (3) vid rapportdagen vilket medfort en negativ vardeférandring
under aret om -5 (3) i resultatet.

Eget kapital och substansvarde

Vid rapportdagen uppgick eget kapital till 2 584 mkr (2 266) motsva-
rande 47,56 kronor per aktie (41,69). Soliditeten i bolaget uppgick till
32 procent (35).

EPRA NAV (Net asset value) vilket ar ett matt som anger langsiktigt
nettotillgangsvarde dkade med 17 procent och uppgick till 2 861 mkr
(2 450) vilket motsvarar 52,65 kronor per aktie (45,09).

Borsnoterade obligationslan 31 dec 2017

Finansiering 31 dec 2017
Antal lan 65
Totala lan, mkr 4 869
Obligationslan, mkr 853
Genomsnittlig ranta,

laneskuld, % 2,67
Likvida medel, mkr 150
Belaningsgrad, % 61
Soliditet, % 32
Eget kapital och skulder

Eget kapital

'\|

Laneutrymme

[/

@ Lan fran kredit-
institut

@ Obligationslan

Ovriga skulder
B Uppskjuten skatt

Ej nyttjiad ram i

bankkrediter
@ Ejnytjadrami

obligationen
B Nyttjade lan

Loptid Rambelopp, mkr Mkr Aterkép, mkr Ranta Rantevillkor Rantegolv Forfallodag
2014/2018 500 253 172 4,90 % Stibor 3M + 4.90 Ja 2018-09-14
2017/2021 700 600 - 4,02 % Stibor 3M +4.50 Nej 2021-04-13
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Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 4 230 aktieagare (4 546). Aktiekursen
uppgick per 31 december till 52 kronor (46) vilket motsvarar ett
borsvarde om 2 825 miljoner kronor. Lagsta kurs under aret note-
rades den 5 januari och var 44,20 kronor och den hogsta kursen
noterades den 19 december och var 52,50. Den volymviktade ge-
nomsnittskursen for aktien under 2017 var 48,39 kronor.

Aktien har under 2017 stigit med 13 procent att jamfoéra med Car-
negies fastighetsindex som stigit 11 procent samt SIX generalindex
som speglar den genomsnittliga utvecklingen pa hela Stock-
holmsbdrsen som stigit med 6,1 procent. Sett till totalavkastning
som definieras som aktiekursutveckling inklusive aterinvesterad
utdelning sa har aktien gett en avkastning pa 18,3 procent under
2017 att jamféra med SIX return index som visar den genomsnitt-
liga utvecklingen pa hela Stockholmsbérsen inklusive utdelningar
som stigit med 9,5 procent samt Nasdaqgs totalavkastningsindex
for fastigheter som stigit med 9,3 procent.

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Stangningskurs, kr Transaktioner per handelsdag/st

Eget kapital per aktie

Eget kapital per aktie uppgick till 47,56 kronor (41,69). Det langsik-
tiga substansvardet EPRA NAV per aktie uppgick till 52,65 kronor
(45,09). Aktiekursen vid periodens slut var 109 procent (110) av det
egna kapitalet per aktie och 99 procent (102) av EPRA NAV per
aktie.

Utdelning

Styrelsen foreslar stamman en utdelning pa 2,70 kronor per aktie
(2,40) for verksamhetsaret 2017, en hojning med 13 procent, Styrel-
sen foreslar aven en utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie
med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor. Totalt utdelningsbe-
lopp uppgar till 168 miljoner kronor (130) vilket ar en 6kning med
29 procent. Den foreslagna utdelningen ar i enlighet med bolagets
utdelningspolicy och motsvarar 56 procent av forvaltningsresulta-
tet efter betald skatt.

Direktavkastning

Den foreslagna utdelningen motsvarar en direktavkastning om 5,2
procent (5,2) raknat pa aktiekursen vid periodens utgang.

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag, mkr

Omesattningshastighet
pa arsbasis, %

29 dec 2017 30 dec 2016 Helar 2017 Helar 2016 Helar 2017 Helar 2016 Helar 2017 Helar 2016
52,0 46,0 110 131 27,0 27,7 2,8 2,6
NP3 totalavkastning under tolv manader jamfért med OMXS Gl och OMXS Real Estate Gl
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De stdrsta aktiedgarna i NP3

Foérandring i %
av antal aktier ~ Agarandel och

Aktiedgare per 29 december 2017 Antal aktier fran Q3 rostvarde, %
Lars Goran Backvall genom bolag 9 842 274 0,4 18,1
Satrap Kapitalférvaltning AB (AB Sagax) 8128 860 16,3 15,0
o Lansforsakringar Fondférvaltning AB 4 826 127 -6,9 8,9
' Fjarde AP-Fonden 4654101 -2,9 8,6
Didner & Gerge Fonder 2923000 7.9 54
Erik Selin Fastigheter AB 1550 000 29
' Handelsbanken Liv 1423216 -0,1 2,6
Avanza Pension 1126 239 0,5 21
Gothes Jarn AB 1043100 19
' Verdipapirfond Odin Ejendom (Odin Fastighet) 983581 -4,8 18
' Allba Holding AB 980 000 -2,0 18
' Polarbrédsgruppen AB 929 301 -0,9 17
Gunnar Smedh 613 696 11
' Catella Bank 469 094 -31,3 0,9
BLL Invest AB 460 564 0,9
SEB Investment Management 424 004 0,8
Andra AP-fonden 416 648 0.8
Wisdom Tree Investments 406 552 53 0,8
Ohman Bank SA. 349 400 0,6
Banque Carnegie Luxembourg S.A. 329992 0,6
Summa 20 storsta aktiedgare 41879 749 77,0
Styrelse & anstallda* 386 920 0,7
Summa Svriga aktieagare 12 248 388 22,3

*Lars Géran Backvalls innehav ej inkluderat
Totalt antal aktier 54338946 100

Antal

Antal aktier Antal aktier aktieigare Innehav, %
1-500 505982 2898 0,93
501-1000 496 999 590 0,91
1001-5000 1133 365 490 2,09
5001-10 000 506 421 66 0,93
10 001-15 000 442 004 34 0,81
15 001-20 000 456 310 25 0,84
20 001- 50 797 865 127 93,48
54 338 946 4230 100
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Den 15 december 2017 offentliggjorde NP3 att Bolaget ingatt avtal
om forvarv av ett fastighetsbestand genom férvarv av samtliga
aktier i Norrlandspojkarna och Industrifastigheter i Timra som ags
av bolagets huvudagare tillika styrelseledamot Lars Géran Backvall
med narstaende. Mot bakgrund av att forvarven utgjorde narstaen-
detransaktioner var forvarven villkorade av en extra bolagsstammas
godkannande. Den 5 februari 2018 godkande den extra bolags-
stamman styrelsens beslut om att tillstyrka férvarvet.

Det férvarvade fastighetsbestandet bestar av totalt 82 000 kva-
dratmeter uthyrningsbar area fordelat pa 23 fastigheter, varav 19
stycken ar belagna i Sundsvalls kommun. Forvarven baseras pa ett
underliggande fastighetsvarde om 514 miljoner kronor fore avdrag
for latent skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner kronor. Totalt
uppgar markarealen till cirka 450 000 kvadratmeter. Per 1 januari
2018 uppgar det arliga hyresvardet till 56,5 miljoner kronor och
de kontrakterade intakterna pa arsbasis uppgar till 45,0 miljoner
kronor, vilket innebar en ekonomisk uthyrningsgrad om cirka 80
procent. Driftdverskottet pa forvarvet beraknas uppga till 36 miljo-
ner kronor exklusive den treariga hyresgarantin om 4 miljoner.

Som ett led i finansieringen av férvarven av Norrlandspojkarna och
Industrifastigheter samt for att skapa en storre flexibilitet for framti-

Prissattning noterade preferensaktier

90% -

80% -

Heimstaden

. @ @

FastPartner

Akelius

Nettobelaningsgrad (pref 50 % skuld)

40% -

30%

Victoria Park

da investeringar har styrelsen beslutat att 6ka Bolagets aktiekapital
genom nyemission av preferensaktier med foretradesratt for NP3s
aktieagare. Den 5 februari 2018 godkande den extra bolagsstam-
man styrelsens beslut. Ytterligare en finansieringskalla for férvary
att lagga till de befintliga rorelsevinster, banklan och obligationer,
skapar flexibilitet och diversifiering i Bolagets finansiering. Daruté-
ver kommer NP3 via preferensaktien att kunna attrahera investera-
re som vardesatter en stabil och [6pande utdelning, vilket innebar
att NP3 utvidgar sin investerarbas. Att bredda finansieringsmajlig-
heterna skapar ytterligare rum for tillvaxt och att samtidigt attrahera
en bredare och delvis ny grupp investerare ser NP3 som positivt i
sin tillvaxtambition.

Varje preferensaktie ger enligt bolagsordningen ratt till en arlig
utdelning om 2,00 kronor. Utbetalning av preferensutdelningen
ska ske kvartalsvis med 0,50 kronor per preferensaktie.

Den pagaende preferensemissionen uppgar till 10 867 789 antal
aktier vilka kommer vara berattigad till en utdelning om totalt 22
miljoner kronor. Preferensaktierna medfér i dvrigt inte nagon ratt
till vinstutdelning. Avstamningsdagar for vinstutdelning ska vara
den sista bankdagen i januari, april, juli och oktober arligen. Varje
preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost.

Amasten

K2A ® rgora

NP3 "teckningskurs"

Storleken pa bubblorna visar totalt
borsvarde for utestaende prefe-
rensaktier i respektive emittent.
Fargen pa bubblorna visar olika
fastighetskategorier, kommersiellt
kontra bostad. Bilden ar framta-
gen av Carnegie per 2 februari
och nettobelaningsgraden &r per
30 september 2017.

5,00% 5,25% 5,50% 5,75% 6,00% 6,25%

6,50%

6,75% 7,00% 7.25% 7,50% 7,75% 8,00%

Direktavkastning

Avstamningsdagar for utbetalning av Preferensutdelning under 2018 och fram till arsstamman 2019

Preferensaktier berattigar till utdelning forsta gangen pa den avstamningsdag for utbetalning som infaller narmast efter det att Preferens-
aktierna inforts i Bolagets aktiebok, vilket innebar att férsta avstamningsdag beraknas vara den 30 april 2018. Avstamningsdagar under
2018 och fram till arsstamman 2019 fér utbetalning av Preferensutdelning till preferensaktieagare ar féljande:

30 april
2018

31 juli
2018
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Organisation och 6vrigt

Personal och organisation

Vid periodens slut uppgar antalet medarbetare till 37 stycken. En
av de tre medarbetarna i Dalarna arbetar at bolaget pa konsult-
basis. NP3 har egna medarbetare i alla sex affarsomraden. Utéver
huvudkontoret i Sundsvall har NP3 medarbetare i Umea, Gavle,
Luled, Pited, Gallivare, Borlange, Falun, Ostersund, Sollefted och
Stockholm.

Handelser efter periodens utgang

| Sundsvall borjade ytterligare en affarsansvarig i februari. | april
borjar en forvaltningschef med placering pa huvudkontoret.

En portfolj med 22 fastigheter om 24 400 kvadratmeter med ett
sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 179 miljoner kro-
nor har férvarvats. Fastigheterna ar fullt uthyrda och det aggrege-
rade hyresvardet uppgar till 16,6 miljoner kronor. Tyngdpunkten
av bestandet ar koncentrerat till Gavleborgs lan och Dalarna dit
drygt 70 procent av marknadsvardet av portfoljen ligger. Fastig-
heterna tilltraddes 15 februari 2018.

En extra bolagsstamma har beslutat att godkanna styrelsens be-
slut om forvarv av en fastighetsportfolj om 23 fastigheter i framst
Sundsvall som ags av bolagets huvudagare tillika styrelseledamot
Lars Goran Backvall med narstaende.

Den 12 januari flaggade Satrap kapitalforvaltning AB (AB Sagax) att
bolagets agande i NP3 uppnatt gransvardet 15 procent av antalet
aktier i NP3.

Redovisningsprinciper och bedémningar

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering. Moderlaget
uppréttas enlig Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning fér
juridiska personer. Fér koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i
den senaste arsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34 Delars-
rapportering ldamnas saval i noter som pa annan plats i delarsrap-
porten.

Nya standarder som annu ej borjat tillampas

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 fran och med 1/1
2018. IFRS 9 innebar férandringar av hur finansiella tillgangar och
skulder klassificeras och varderas, forandrade principer for sak-
ringsredovisning, samt innehaller en nedskrivningsmodell som
baseras pa forvantade kreditforluster istallet for intraffade. NP3s
finansiella tillgangar bestar i allt vasentligt av korta fordringar samt
likvida medel. Koncernens finansiella skulder bestar i huvudsak
av rantebarande skulder, rantederivat redovisade till verkligt varde
via resultatrakningen och ovriga korta skulder. Redovisningen av
dessa finansiella tillgangar och skulder forandras inte vasentligt
till foljd av den nya standarden. NP3 anvander sig ej av sakrings-
redovisning i dagslaget. Den nya nedskrivningsmodellen for ford-
ringar innebar att reservering ska goras for forlustrisken pa samt-
liga fordringar oavsett om det foreligger en observerbar handelse

som indikerar risk for forlust eller inte. NP3 har laga historiska
kundforluster, och den nya nedskrivningsmodellen kommer inte
att ha nagon vasentlig inverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Avtal med kunder trader i kraft 1/1 2018. Redovisning av
intakter utgar i IFRS 15 fran nar kontrollen for en vara eller tjanst
overfors till kunden, vilket skiljer sig fran synsattet i IAS 18 och

IAS 11 som utgar fran nar risker och formaner éverfoérs. Majorite-
ten av NP3s intakter ar hyresintakter, vilka inte omfattas av IFRS

15 utan istallet hanteras av IFRS 16 Leasing nar den trader i kraft
2019. Fram tills dess galler IAS 17 Leasingavtal. En mindre del av
NP3s intakter utgors av serviceintakter och omfattas darmed av
IFRS 15. Hit hor tex vidaredebitering av varme, el och vatten. Det
innebar alltsa att NP3 fran 2018 kommer att dela upp intakterna i
hyresintakter och serviceintakter. Oaktat om intakten kommer att
redovisas som hyra eller service kommer periodiseringen ske pa

i stort sett samma satt som tidigare varfor vi beddmer att dver-
gangen till IFRS15 inte kommer att fa nagon materiell paverkan pa
den finansiella rapporteringen.

Den nya standarden IFRS 16 Leasing trader i kraft 2019 och inne-
bar att leasetagare ska redovisa tillgangar och skulder hanférliga
till alla leasingavtal, undantaget avtal som ar kortare an 12 mana-
der eller avser mindre belopp. NP3 ar leasetagare av tomtratter,
bilar, kontorsmaskiner, kontorslokaler samt programlicenser. Re-
dovisningen av dessa avtal kan komma att andras till foljd av den
nya standarden men bedéms inte fa nagon vasentlig effekt pa
den finansiella rapporteringen.

Beddmningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen

gor ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultat
och finansiell stallning. De kritiska bedomningar som gors och de
kallor till osakerhet i uppskattningar som finns ar desamma som i
den senaste arsredovisningen.
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Rapport i sasmmandrag, mkr 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7732 6165
Ovriga anlaggningstillgangar 16 16
Reversfordringar 8 B
Derivat - 3
Summa anlaggningstillgangar 7756 6185
Ovriga omséttningstillgangar exkl. likvida medel 53 77
Likvida medel 150 151
Summa omsattningstillgangar 203 228
Totala tillgangar 7 959 6413
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2584 2266
Uppskjuten skatt 275 188
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3915 3218
Obligationslan 593 425
Derivat 2 -
Ovriga langfristiga skulder - 3
Summa langfristiga skulder och avsattningar 4785 3833
Rantebarande kortfristiga skulder 96 98
Obligationslan 250 -
Rérelseskulder 245 215
Summa kortfristiga skulder 591 314
Totalt eget kapital och skulder 7959 6413
Eget kapital
hanforligt
Antal utesta- . till moder- Eget kapital
ende aktier Ovrigt till- Balanserad bolagets  hanforligt till Totalt eget
Rapport i sammandrag, mkr (tusenst)  Aktiekapital skjutet kapital vinst aktiedgare minoriteten kapital
Eget kapital 2016-01-01 50 351 176 1191 406 1774 - 1774
Utdelning -108 -108 - -108
Nyemission 2 28 30 - 30
Periodens totalresultat jan-sep 2016 257 257 - 257
Eget kapital 2016-09-30 50598 178 1219 554 1952 - 1952
Nyemission 12 151 163 - 163
Emissionskostnader -0,3 -0,3 - -0,3
Periodens totalresultat okt-dec 2016 150 150 - 150
Eget kapital 2016-12-31 54 339 190 1370 704 2266 - 2266
Eget kapital 2017-01-01 54 339 190 1370 704 2266 - 2266
Utdelning -130 -130 - -130
Foérvarvad minoritet - 2 2
Periodens totalresultat jan-sep 2017 332 332 0 332
Eget kapital 2017-09-30 54 339 190 1370 906 2 467 2 2469
Periodens totalresultat okt-dec 2017 115 115 01 115
Eget kapital 2017-12-31 54 339 190 1370 1021 2582 2 2584
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Rapport i sammandrag, mkr

Den l6pande verksamheten

jan-dec 2017 jan-dec 2016

Forvaltningsresultat 315 253
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 3 -6
Betald skatt -25 -18
Kassaflode fran den |dpande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 292 229
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 19 1
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 39 -17
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 350 213
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -758 -763
Avyttrade forvaltningsfastigheter 150 44
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -137 -134
Investeringar i nybyggnation -39 -44
Kassafléde fran investeringsverksamheten -784 -897
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 193
Upptagna lan 2424 1920
Amortering av lan -1861 -1458
Utbetald utdelning -130 -108
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 433 548
Arets kassaflode -1 -137
Likvida medel vid arets borjan 151 288
Likvida medel vid arets slut 150 151

Inom investeringsverksamheten redovisas fran och med Q2 2017 den totala likviditetspaverkan fran forvarv respektive forsaljning av forvaltningsfastigheter. Det innebar att jamforelsepe-
rioderna har raknats om. For helaret 2016 har -187 mkr flyttats fran forandring av rorelseskulder till forvarv av forvaltningsfastigheter.

Kommentar till finansiell stallning och kassafléde

Jamfdrelser inom parentes avser for balansposter ingangen av aret. For kassaflodets poster avser jamférelsesiffrorna motsvarande period foregaende ar.

Bolaget har under aret haft en fortsatt starkt tillvaxt i fastighets-
varde genom forvarv vilka har finansierats via bank, upptagande
av ny obligation och fran kassa. Frantrade av salda fastigheter har
ocksa frigjort likvida medel. Fastighetsvardet har dven okat till foljd
av uppvarderingar i marknaden och hégre varderingar av bolagets
fastigheter. Till foljd av upplaning har beladningsgraden &kat sedan
arsskiftet till 61 procent (58) och soliditeten uppgick till 32 procent
(35).

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid arets slut till 7 732 mkr
(6 165) vilket ar en 6kning med 25 procent. Utgaende likvida medel
var 150 mkr (151). Eget kapital 6kade till 2 584 mkr (2 266) till folid av
totalresultat for aret minskat med utdelning.

| enlighet med IAS 39 har periodiserade upplaningskostnader mins-
kat rantebarande skulder i balansrakningen med 15 mkr. Langfristi-
ga skulder till kreditinstitut uppgick efter justering fér lanekostnader
till 3 915 mkr (3 218) och obligationslan efter justering till 843 mkr
(425) varav 250 mkr forfaller under 2018. Rantebarande kortfristiga

skulder uppgick till 96 mkr (98) varav 93 mkr avser l6pande amor-
teringar kommande 12 manader och reversskulder utgor 3 mkr.
Ovriga skulder uppgick till 245 mkr (215). Vid rapporttillfallet har
bolagets rantederivat ett negativt varde om - 2 mkr (3).

Kassaflédet fran den lopande verksamheten uppgick till 350 mkr
(213). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflodet med -758 mkr (-763), forsaljningar av fastigheter bidrog
med 150 mkr (44). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-137 mkr (-134) vilket huvudsakligen avser anpassningar och om-
byggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov. Pagaende
nybyggnation som till storst del avser befintlig fastighet i Ostersund
uppgick i perioden till -39 mkr.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av upplaning
netto till 563 mkr (462) och utdelning -130 mkr (-108). Sammanta-
get forandrades likvida medel med -1 mkr (-137) under aret vilket
gav utgaende likvida medel om 150 mkr (151).
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Resultatrakning

2017 2016 2017 2016
3man 3 man 12 man 12 man
Rapport i ssmmandrag, mkr okt-ddec okt-dec helar helar
Nettoomsattning 33 23 33 23
Rorelsekostnader -16 -10 -57 -44
Rorelseresultat 17 13 -24 -21
Finansnetto 127 136 104 119
Resultat efter finansiella poster 144 149 80 98
Resultat fore skatt 144 149 80 98
Skatt pa periodens resultat 5 -19 -17 -19
Periodens resultat 149 130 63 79
Balansrakning
Rapport i sammandrag, mkr 2017-12-31 2016-12-31
Immateriella tillgangar 1 1
Andelar i koncernbolag 245 245
Langfristiga fordringar koncernbolag 922 -
Finansiella tillgangar 1 1
Summa anlaggningstillgangar 1169 247
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2103 1717
Ovriga kortfristiga fordringar 6 7
Likvida medel 109 120
Summa omsattningstillgangar 2218 1844
Totala tillgangar 3387 2091
Bundet eget kapital 190 190
Fritt eget kapital 1369 1436
Summa eget kapital 1559 1626
Obligationslan 593 425
Langfristiga skulder till kreditinstitut 922 -
Summa langfristiga skulder 1515 425
Obligationslan 250 -
Ovriga skulder 63 40
Summa kortfristiga skulder 313 40
Totalt eget kapital och skulder 3387 2091

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade
kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter i form av
utdelning och koncernbidrag fran dotterbolag. Moderbolagets
kostnader har okat vilket beror pa dkade personalkostnader samt

administrativa kostnader.
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Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helag-
da dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker
och osakerhetsfaktorer fébr moderbolaget ar samma som for kon-

cernen.



NP3 tillampar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras eller anges i de tillampliga reglerna for finansiell
rapportering, dvs IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands av foretagsledningen for att beddma bolagets finansiella utveckling. Darmed beddms de dven ge 6vriga
intressenter, som analytiker och investerare, vardefull information. Alla foretag beréknar dock inte finansiella matt pa samma satt, och dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en er-
sattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan foljer en avstdmning av de alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport. Definitioner pa nyckeltalen aterfinns pa sid 5.

2017 2016 2017 2016

3 man 3 man helar helar

Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 180 154 677 529
Driftéverskott 124 110 477 383
Overskottsgrad, % 69 71 71 72
Genomsnittligt marknadsvarde fastighetsportfolj 7496 5962 6959 5320
Direktavkastning, % 17 18 6,9 7.2
Periodens resultat efter skatt 115 150 447 407
Genomsnittligt eget kapital 2527 2108 2406 1932
Avkastning pa eget kapital, % 4,6 71 18,6 211
Rantebarande skulder 4 853 3744 4 853 3744
Eget kapital 2584 2 266 2584 2 266
Skuldsattningsgrad, ggr 19 17 19 17
Rantebarande skulder 4 853 3744 4 853 3744
Driftéverskott (rullande 12 man) 517 383 517 383
Centrala administrationskostnader (rullande 12 man) -39 -36 -39 -36
Justerat driftéverskott (rullande 12 man) 478 347 478 347
Skuldkvot, ggr 10,2 10,8 10,2 10,8

Fran och med 2017-12-31 ar definitionen av Skuldkvot andrad. For de historiska nyckeltalen ar berakningen baserad pa driftdverskott och centrala administrationskostnader for de senaste 12 manader-
na. Den nya definitionen innebér att berdkningen ar framatriktad och beraknas pa driftdverskott minus centrala administrationskostnader for de kommande 12 manaderna enligt intjaningsférmagan.

Periodens resultat fore skatt 140 198 554 500
Aterldggning vardeférandringar -62 -123 -240 -246
Aterlaggning finansiella kostnader 35 25 122 94
Justerat resultat fore skatt 113 100 436 348
Rantetackningsgrad, ggr 32 4,0 3,6 37
Rantebarande skulder 4853 3744 4853 3744
Likvida medel 150 151 150 151
Marknadsvarde fastighetsportfolj 7732 6165 7732 6165
Belaningsgrad fastigheter, % 60,8 58,2 60,8 58,2
Eget kapital 2584 2 266 2584 2 266
Balansomslutning 7959 6413 7959 6413
Soliditet, % 32,5 353 32,5 353
Eget kapital 2584 2 266 2584 2 266
Aterlaggning derivat 2 -3 2 -3
Aterlaggning uppskjuten skatt 275 188 275 188
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 54 339 54 339 54 339
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 52,65 45,09 52,65 45,09
Forvaltningsresultat 78 75 315 253
Genomsnittligt antal aktier 54 339 53 627 54 339 51548
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,44 1,40 5,79 4,90
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Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget
kapital (IB+UB)/2.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder minskade med likvida medel i procent av
fastigheternas bokforda varde.

Eget kapital, kr/aktie
Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie
Eget kapital med aterldggning av tillgang/skuld fér rantederivat och
uppskjuten skatt, i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Resultat efter skatt, kr/aktie
Periodens resultat efter skatt i férhallande till vagt genomsnittligt
antal aktier. Definition enligt IFRS.

Rantetackningsgrad
Periodens resultat fore skatt med aterldggning av vardeférandring
och finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.

Skuldkvot
Rantebarande skulder vid rapportdagen i forhallande till 12 manaders
framatriktat driftoverskott minus centrala administrationskostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid rapportdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning (Yield)
Periodens driftdverskott i procent av fastighetsportféljens
genomsnittliga marknadsvarde (IB+UB)/2.

Driftoverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat, kr/aktie
Periodens resultat fore skatt och vardeforandringar i forhallande
till vagt genomsnittligt antal aktier.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestilldgg minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for beddmd marknads-
hyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Periodens driftdverskott i procent av periodens hyresintakter.
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Bokslutskommunikén har inte varit foremal for granskning

av bolagets revisorer. Styrelsen och verkstallande direktdren
forsakrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som mo-
derbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Sundsvall den 23 februari 2018
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Vision

Genom gott affarsmannaskap och med
nojda hyresgaster, investerare och intres-
senter, skapa Sveriges langsiktigt mest
ldnsamma fastighetsbolag.

Affarsidé

Med hyresgaster i fokus, forvarva, aga
och forvalta hdgavkastande kommersiella
fastigheter framst i norra Sverige.

Finansiella mal

NP3s mal ar att Over tid ha en god avkast-
ning pa eget kapital. Det ska ske genom
att halla en dverskottsgrad som overstiger
75 procent och en direktavkastning pa fastig-
hetsportfolien som overstiger sju procent.
Rantetackningsgraden ska som lagst vara
2 ganger.

NP3
Fastigheter

NP3 Fastigheter AB (publ) Org.nr 556749-1963, info@np3fastigheter.se

Besdksadress huvudkontor
Esplanaden 16, Sundsvall

Besoksadresser lokalkontor

Borlange Brunnsgatan 38
Gallivare Vuoskojarvivagen 13
Gavle Utmarksvagen 3

Lulead Spantgatan 2 C

Pitea Vastra Kajvagen 4

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

Webbplats
www.np3fastigheter.se

Solleftea Hagesta 221

Stockholm Adolf Fredriks Kyrkogata 13
Umea Bjornvagen 15 £

Ostersund Armeégrand 4



