NP3
Fastigheter

Januari-juni
Intdkterna dkade med 20 procent till 390 mkr (324).
Driftoverskottet 6kade med 15 procent till 258 mkr (225).
Forvaltningsresultatet 6kade till 159 mkr (150), motsvarade 2,73 kr/stamaktie (2,76)
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 77 mkr (130).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 193 mkr (231) vilket motsvarar 3,35 kr/stamaktie (4,24).

2018 2017 2018 2017 2017
Nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Utfall, mkr
Hyresintakter 199 165 390 324 677
Driftoverskott 143 120 258 225 477
Overskottsgrad, % 72 73 66 70 71
Forvaltningsresultat 91 80 159 150 315
Vardeférandringar fastigheter 44 104 77 130 245
Marknadsvarde fastighetsportfolj 8 697 7117 8 697 7117 7732
Forvarvade tilltradda fastigheter 157 465 854 944 1406
Resultat efter skatt 116 151 193 231 447
Utfall kr/aktie
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 2,04 2,78 3,35 4,24 8,22
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie L5577 1,46 2,73 2,76 SY.9

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie 52,38 47,62 52,38 47,62 52,65




NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och férvalta hdgavkastande kommersiella fastigheter framst i norra Sverige.
NP3 ager och forvaltar fastigheter inom kategorierna handel, industri, logistik, kontor och dvrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sex affars-
omraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea. Bolaget har sitt sate i Sundsvall.
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Finansiella mal

Tillvaxt i forvaltningsresultat per
stamaktie 12 procent.

Avkastning pa eget kapital, fére skatt,
15 procent dver en femarsperiod.

Rantetackningsgraden ska vara lagst
tva ganger.

Den langsiktiga belaningsgraden ska
uppga till 55-65 procent.

Utdelningspolicy

Bolaget ska dela ut cirka 50 procent av
forvaltningsresultat efter aktuell skatt
till preferensaktieagare och stamaktie-
agare.

Preferensaktieutdelningens storlek

begransas till max 20 procent av for-
valtningsresultat efter aktuell skatt.

Storre handelser

Arsstamman beslutade om en utdel-
ning for 2017 med 2,70 kronor (2,40)
per stamaktie vilket motsvarar en
6kning med 13 procent.

Under f&rsta halvaret forvarvades och
tilltraddes 47 fastigheter till ett varde av
854 mkr kronor varav 157 mkr under
det andra kvartalet. Darutover tillkom-
mer férvarvade men gj tilltradda fastig-
heter till ett varde av 82 mkr.

Under Q2 emitterades ett icke saker-
stallt obligationslan om 375 mkr inom
ett rambelopp om 800 mkr. Obliga-
tionslanet l6per med en rérlig ranta om
STIBOR 3m + 500 rantepunkter och har
ett slutligt forfall i maj 2022. Efter perio-
dens utgang skall obligationslan
2015/2018 fortidsinlosas.

Marknadskommentar

Under forsta halvaret stod Norrlandslanen
for 7,6 procent av rikets sammanlagda
transaktionsvolym vilken uppgick till 71
miljarder kronor visar statistik fran Pangea
Property Partners.* Transaktionsvolymen

i norra Sverige uppagick till 5,4 miljarder
kronor vilket ar en minskning med 17 pro-
cent fran samma period i fjol. Gavleborg
och Vasternorrland ar de tva Norrlandslan
med hogst volym under arets forsta sex
manader.

*Baserat pa transaktioner 6ver 50 miljoner kronor.

i
Hyresvarde per affarsomrade (%)

&

Sundsvall 29
Gavle 13
Dalarna 16
Ostersund 12
Umea 14
Luled 16

a’

Hyresvarde per fastighetskategori, (%)
Handel 29
‘ @ Industri 30

@ Logistik 7

@ Kontor 19

’ @ Ovrigt 15
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Uthyrningsgrad av hyresvarde, (%)

‘ Uthyrt 92
@ Vekant 8



Kvartalets forvaltningsresultat ar det hittills hogsta resultat som NP3 levererat for ett kvartal. Férvaltnings-
resultatet uppgick till 90,5 miljoner kronor vilket ar 14 procent hdgre an motsvarande kvartal féregaende
ar. For forsta halvaret uppgick férvaltningsresultatet till 159,5 miljoner kronor vilket ar drygt sex procent

hégre an for samma period i fjol.

Okningen i kvartals- och halvarsresultaten beror till storsta del pa
ett storre fastighetsbestand men aven pa en nagot battre uthyr-
ningsgrad. Forvaltningsresultatet per stamaktie uppgick till 1,57
kronor (1,46) for kvartalet och 2,73 kronor (2,76) for halvaret.

Uthyrningsmarknaden ar fortsatt stark och trots att vi kopt vakans
har uthyrningsgraden starkts till 92 procent. Nettouthyrningen ar
positiv vilket visar pa en gynnsam marknad. Under kvartalet har storre
uthyrningar genomfoérts i bade Sundsvall och Dalarna som ger ef-
fekt forst under bérjan av 2019. Det samlade vakansvardet uppgick
till 73 miljoner kronor per balansdagen. Det ar sex miljoner mer an
vid drets ingang men med beaktande av att vi forvarvat knappt 14
miljoner i vakansvarde ar nettot positivt med atta miljoner kronor.

Vi har under perioden avyttrat fastigheteter som har varit spridda
i sin geografi alternativt dar forsaljningarna varit till laga yielder.

Vi utvarderar kontinuerligt vart fastighetsbestand for att finna
investeringar som okar var avkastning utan att for den delen 6ka
var risk. Forsaljningarna har lett till en realiserad vardeforandring
om nio miljoner kronor och darutdver finns en orealiserad varde-
férandring om 68 miljoner kronor. Den starka transaktionsmark-
naden gor tillvaxten utmanande och jag kan konstatera att den
mer avvaktande synen pa marknaden under vintern mer var en
sasongsvariation.

| samband med att NP3 utvecklas har styrelsen beslutat om att
uppdatera och tydliggdra de finansiella malen. De nya komplette-
rande malen ar:

® Avkastning pa eget kapital fore skatt skall som lagst uppga till 15
procent over en femarsperiod.

® Forvaltningsresultatet per stamaktie skall ha en arlig tillvaxt om
minst 12 procent.

NP3 fokuserar pa kassaflédet och darav skall vart mal om 15 pro-
cent avkastning pa eget kapital nas med vart forvaltningsresultat
primart. Var intjaningsférmaga visar per kvartalets utgang ett férvalt-
ningsresultat om cirka 400 miljoner kronor, vilket motsvarar knappt
14 rocent avkastning pa eget kapital. Det underliggande fastighetsbe-
standets snittyield uppgar till 6,7 procent. Resterande avkastning skall
komma fran var projektportfolj, uthyrningar som lyfter vart befint-
liga fastighetsbestand samt ytterligare tillvaxt. Tillvaxt ar centralt
for NP3 da det leder till lagre risk i var finansiering och till hogre
diversifiering i fastighetsbestandet. Tillvaxten skall ocksa leda till
att vara kostnader for central administration minskar i forhallande
till intakterna. Det har varit manga nyrekryteringar under perioden
vilket tillsammans med omstallningsarbetet for en mer kostnads-
effektiv ekonomisk forvaltning tynger kvartalet nagot.

Under kvartalet har aven refinansiering av var obligation genom-
foérts. For att minska var risk i refinansieringen har vi under en stor
del av kvartalet haft dverskott i kassan i avvaktan pa att aterkdp av
obligationen kan genomforas den 17 juli. Darutdver har vi i anslut-
ning till periodens slut lost bort en stor andel saljarreverser vilket
gor att var finansieringskostnad ar hog for kvartalet.

Vakansen har minskat i vart befintliga bestand och uthyrningsar-
betet kommer fortsatta sta i fokus i vart dagliga arbete. For att oka
intjaningsférmagan ar fortsatt uthyrning det "billigaste” sattet och
det minskade vakansvardet blir det slutgiltiga resultatet av organi-
sationens prestationer. Fokus pa uthyrning och pa framtiden!

Andreas Nelvig, V
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2018 2017 2018 2017 2017

3man 3man 6 man 6 man helar
Fastighetsrelaterade apr-jun  apr-jun  jan-jun  jan-jun jan-dec
Antal forvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st 273 223 273 223 234
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid periodens utgang, tusen kvm 1061 892 1061 892 934
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 8697 7117 8 697 7117 7732
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8201 7978 8201 7978 8278
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 91
Overskottsgrad, % ¥ 72 73 66 70 71
Direktavkastning, % %% 6,5 7.1 6,5 71 6,9
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % ¥ 15,9 22,5 15,9 22,5 18,6
Avkastning pa eget kapital, % ¥ 15,4 22,5 15,4 22,5 18,6
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % ¥ 18,3 28,3 18,3 28,3 23,0
Skuldsattningsgrad, ggr ? 2,0 19 2,0 19 19
Skuldkvot, ggr ¥ 10,7 10,1 10,7 10,1 10,2
Rantetackningsgrad, ggr ¥ 3.2 3,6 31 37 3,6
Belaningsgrad fastigheter, % ¥ 61,7 61,9 61,7 61,9 60,8
Soliditet, % ¥ 31,4 321 31,4 321 32,5
Genomsnittlig ranta, % 2,56 2,79 2,56 2,79 2,67
Aktierelaterade, stamaktie
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 54339 54339 54339 54339 54339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54339 54339 54339 54339 54339
Eget kapital, kr/stamaktie ¥ 46,64 43,58 46,64 43,58 47,56
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr/stamaktie ¥ 52,38 47,62 52,38 47,62 52,65
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 2 1,57 1,46 2,73 2,76 5,79
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 22 2,04 2,78 3,35 4,24 8,22
Utdelning, kr/stamaktie - - - - 2,70
Aktiekurs vid periodens slut, kr/stamaktie 56,10 46,90 56,10 46,90 52,00
Aktierelaterade, preferensaktie
Antal preferensaktier vid periodens slut, tusental 10 868 - 10 868 - -
Eget kapital, kr/preferensaktie ¥ 32,50 - 32,50 - -
Resultat, kr/preferensaktie 0,50 - 1,00 - -
Utdelning, kr/preferensaktie - - - - 2,00
Aktiekurs vid periodens slut, kr/preferensaktie 33,80 - 33,80 - -

D Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Avstamning av dessa finns pa sidan 22.

2 Periodens resultat ar reducerat med preferensaktiedgarnas ratt till utdelning. Berakning av dessa finns pa sidan 22.

3 Fro.m 2018 &r definitionen dndrad och historiska nyckeltal omraknade.
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2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016

Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal 2
Resultatrakning, mkr apr-jun jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun
Hyresintakter 199 191 180 173 165 159 154 135 122
Fastighetskostnader -51 -70 -50 -40 -40 -48 -39 -27 -28
Fastighetsskatt -6 -6 -5 -5 -5 -5 -6 -4 -4
Driftoverskott 143 116 124 128 120 106 110 104 90
Central administration -11 -11 -11 -9 -10 -10 -10 -9 -9
Finansnetto -41 -37 -35 -32 -30 -25 -25 -27 -21
Forvaltningsresultat 91 69 78 86 80 70 75 69 60
Vardefoérandringar fastigheter 44 33 72 42 104 26 114 60 39
Vardeférandringar derivat -14 -6 -10 1 4 1 9 -3 -2
Aktuell skatt -7 -4 6 -7 -6 -8 -7 -5 -5
Uppskjuten skatt 3 -16 -30 -21 -31 -9 -41 -16 -8
Periodens resultat* 116 77 115 101 151 79 150 104 84
Totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare 116 77 115 101 151 79 150 104 84
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,2 0,2 0,1 0,3 0,1 - - - -
*Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 8697 8530 7732 7261 7117 6520 6165 5759 5346
Ovriga anlaggningstillgangar 13 12 24 23 16 15 16 52 63
Derivat - - - 8 8 4 3 - -
Ovriga tillgangar 71 80 53 87 67 95 77 64 61
Likvida medel 423 206 150 178 170 128 151 98 98
Summa tillgangar 9204 8828 7959 7 557 7377 6762 6413 5973 5568
Eget kapital 2888 2943 2584 2469 2368 2345 2266 1951 1828
Uppskjuten skatteskuld 289 291 275 245 227 193 188 146 136
Réntebarande skulder 5785 5334 4854 4596 4574 3983 3744 3673 3352
Derivat 22 8 2 - - - - 5 2
Ej rantebarande skulder 220 251 245 248 210 240 215 199 250
Summa eget kapital och skulder 9204 8828 7959 7 557 7377 6762 6413 5973 5568
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Rapport Over totalresultat

2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Rapport i ssammandrag, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar
Hyresintakter 199 165 390 324 677
Fastighetskostnader -51 -40 -120 -89 -179
Fastighetsskatt -6 -5 -12 -10 -21
Driftoverskott 143 120 258 225 477
Central administration -11 -10 -22 -20 -40
Finansiella intakter 0 0 0 0 1
Finansiella kostnader -41 -30 =77 -56 -123
Forvaltningsresultat 91 80 159 150 315
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 44 104 77 130 245
Vardeforandringar derivat -14 4 -21 4 -5
Resultat fore skatt 120 188 216 284 554
Aktuell skatt -7 -6 -10 -14 -16
Uppskjuten skatt 3 -31 -13 -39 -91
Periodens resultat 116 151 193 231 447
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 116 151 193 231 447
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedagare 116 151 192 231 446
Totalresultat hanférligt till minoriteten 0,2 0,1 0,4 0,1 04
Resultat per stamaktie 2,04 2,78 3,359 4,24 8,22
(Antal aktier anges i tusental)
Antal stamaktier vid periodens utgang 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339

Y Reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden

Fastighetsvarde, mkr Foérvaltningsresultat, mkr Driftéverskott, mkr
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Kommentar till resultat
Intakter, kostnader och resultat jan-jun 2018

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

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore varde-
férandringar och skatt, forbattrades med 6 procent jamfért med
samma period foregaende ar och uppgick till 159 mkr (150). Hogre
vinterrelaterade kostnader och dartill efterféljande reparationer an
tidigare ar medforde ett lagre resultat i jamforbart bestand. Resulta-
tet paverkades aven av hogre finansiella kostnader till foljd av tillfal-
lig upplaning i ny obligation dar losen av befintlig obligation sker i
juli. Férvaltningsresultat per stamaktie reducerat med preferensak-
tiedgarnas ratt till utdelning motsvarade 2,73 kr/stamaktie (2,76) och
forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 41 procent
(46). Driftdverskottet for perioden uppgick till 258 mkr (225) vilket
motsvarar en dverskottsgrad om 66 procent (70).

Vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 77 mkr
(130) varav 9 mkr (20) ar realiserade vardeférandringar vid forsalj-
ningar, och 68 mkr (110) avser orealiserade vardeférandringar i peri-
oden. Vardeforandring ar i huvudsak uppvardering i samband med
forvarv. Vardefdrandringar i derivat paverkade resultatet med -21
mkr (4) och avser i sin helhet orealiserade vardeforandringar.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 193 mkr (231) vilket mot-
svarar 3,35 kr/stamaktie (4,24). Resultat per stamaktie ar minskat
med preferensaktieagarnas foretradesratt till utdelning for perioden
vilket for perioden uppgick till 1,00 kr/preferensaktie motsvarande
10,9 mkr.

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 snorojning ar hdga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad
preliminar avgift ldpande 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
hdgre niva under sommarmanaderna.

Intakter och kostnader

Hyresintakterna kade med 20 procent till 390 mkr (324). Intak-
terna har okat framst till foljd av fastighetsforvarv och ett storre
fastighetsbestand men aven egna projekt och intaktshdjande in-
vesteringar. | jamforbart bestand dkade intakterna med 2 procent.
Intakterna utgors av hyresintakter 353 mkr (295) och serviceintakter
37 mkr (29). Serviceintakterna bestar av exempelvis vidaredebitering
av varme, el och vatten.

Hyresvardet for befintliga hyreskontrakt vid rapporttillfallet uppgick
till 878 mkr pa arsbasis och den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid rapportdagen till 92 procent (92).

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -120 mkr (-89),
kostnaderna fordelades mellan fastighetsskotsel och drift -100 mkr
(-70), reparationer och underhall -15 mkr (-14) samt befarade och
konstaterade kundférluster om -5 mkr (-5). Fastighetsskatt uppgick
till -12 mkr (-10).

Centrala administrationskostnader uppgick till -22 mkr (-20) och
bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som perso-
nalkostnader samt ekonomi-/finans och marknads-/férsaljnings-
kostnader. Kostnaden for central administration i forhallande till
intakter har sjunkit jamfort med samma period foregaende ar och
uppgick till 5,6 procent att jamféra med 6,2 procent 2017.

De finansiella kostnaderna uppgick till -77 mkr (-56) och dkade till
féljd av upplaning i bank och tillfalligt hdga reverslan i samband
med forvarv samt utdkade obligationslan som gav hogre ranteba-
rande skuld an jamforbar period. | de finansiella kostnaderna ingar
férutom ranta och rantesakring aven 6 mkr i periodiserade lane-
kostnader. Snittrantan pa laneportféljen ar vid rapportdagen 2,56
procent (2,79). Rantetackningsgrad uppgick till 3,1 ggr (3,7). For mer
info om bolagets finansiering se sidan 14.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -10 mkr (-14) vilket motsvarar cirka 6
procent av resultat fore vardeforandringar. Aktuell skatt utgar pa
skattepliktigt resultat vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an
forvaltningsresultatet till foljd av mojligheten att gdra skattemassigt
hogre avskrivningar, och direktavdrag for vissa ombyggnationer av
fastigheter.

Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade varden
och skattemassiga varden, framst avseende fastigheter. Till féljd av
riksdagsbeslutet under juni manad 2018 om andrad foretagsbe-
skattning har NP3 omraknat den uppskjutna skatteskulden. Storre
delen av de temporara skillnaderna ar nu beraknade till den skatte-
sats som kommer att galla fran och med ar 2021, det vill sdga 20,6
procent. Omrakningen medforde en positiv engangseffekt i resul-
tatrakningen om 18 mkr. For perioden uppgick uppskjuten skatt till
-13 mkr (-39).

Andra kvartalet 2018

Andra kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 91 mkr (80). Drift-
overskottet uppgick till 143 mkr (120) vilket motsvarar en dver-
skottsgrad om 72 procent.

Under det andra kvartalet har hyresintakterna okat framst till foljd
av de tilltraden som gjordes vid manadsskiftet februari/mars av en
stor fastighetsportfolj i Sundsvall. Hyresintakterna uppgick till 199
mkr (165) och uthyrningsgraden var 92 procent (92). Fastighetskost-
nader uppgick till -51 mkr (-40), fastighetsskatt till -6 mkr (-5), cen-
tral administration till -11 mkr (-10) och finansiella kostnader till -41
mkr (-30). Att de finansiella kostnaderna Okar jamfort mot det forsta
kvartalet beror pa en dkad upplaning bade i bank och i saljreverser
samt genom upptagande av en ny obligation om totalt 375 mkr i
maj. Merparten av reverser och aterl&sen av obligation sker i juli.

Resultat fore skatt uppgick till 120 mkr (188) och paverkades positivt
av orealiserad vardeférandring om 35 mkr (96), realiserad vardefér-

andring om 8 mkr (8) samt orealiserade vardeférandringar i derivat

som uppgick till -14 mkr (4). Aktuell skatt belastade kvartalets resul-
tat med -7 mkr (-6) och uppskjuten skatt med 3 mkr (-31).
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Fastighetsbestand

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Vid periodens utgang agde NP3 273 stycken (234) forvaltningsfastig-
heter med en total uthyrningsbar area om 1 061 000 kvadratmeter
(934 000) fordelat pa sex geografiska affarsomraden. Bestandet ar
uppdelat i fastighetskategorierna handel, industri, logistik, kontor
och &vrigt. | kategorin évrigt ingar bland annat hotell och samhalls-
fastigheter som exempelvis skolor.

Marknadsvardet pa fastighetsportfolien uppgick pa balansdagen till
8 697 miljoner kronor (7 732). | intjaningsférmagan kommande tolv
manader uppgick direktavkastningen till 6,7 procent (6,7) vid nuva-
rande varde pa fastighetsbestandet.

Av de sex affarsomradena sa ligger tyngdpunkten av bestandet i
affarsomrade Sundsvall dit 27 procent (26) av marknadsvardet och
29 procent (24) av hyresvardet ar koncentrerat. | dvrigt ar bestandet
jamnt fordelat med cirka 15 procent av marknadsvardet i respektive
affarsomrade. Till affairsomrade Gavle inraknas sex fastigheter i
Smaland och till affarsomrade Dalarna inraknas atta fastigheter i
Varmland. Fastighetsvardet pa dessa fastigheter som ligger utanfor
bolagets huvudmarknader ar 185 mljoner kronor motsvarande tva
procent av det sammanlagda bestandets marknadsvarde.

Industri ar den stérsta fastighetskategorin med 30 procent av hy-
resvardet. Industrifastigheterna utgors av sa kallad latt industri vilket
ar verksamheter som kraver mindre maskinanlaggningar men i
manga fall en hogre grad av foradling. Den nast storsta fastighets-
kategorin ar handel som star for 29 procent (32) av hyresvardet.
Inom handelskategorin star business-to-business-handel for 30
procent, bilhallar och besiktningsanlaggningar for 12 procent,
konsumenthandel for 48 procent och dagligvaruhandel for 10
procent. Stora hyresgaster inom konsumenthandel ar bland andra
Mio mdbler, Net on Net samt lagpriskedjorna Rusta och Dollarsto-
re. Inom B2B aterfinns stora hyresgaster som Mekonomen, Ahlsell
och Swedol. Under det andra kvartalet har handelssegmentet
minskat. Detta beror dels pa forsaljningar, dels pa grund av att ett
antal forvarvade fastigheter under Q1 omklassificerats for att battre
overensstamma med hyresgastens verksamhet. Handelsfastighe-
terna har en vakansgrad pa 5,4 procent vilket ar lagre an vad ge-
nomsnittet ar for hela fastighetsbestandet.

Fordelning inom handelskategorin

B2B 30 %

@ Bilhallar o besiktningsanldggningar 12 %
@ Konsumenthandel 48 %
@ Dagligvaruhandel 10 %

v

Kontraktstruktur

Vid balansdagen hade NP3 1463 hyresavtal (1339) (darutéver fanns
35 stycken arrendeavtal) och den genomsnittliga aterstaende 6p-
tiden f&r samtliga hyresavtal uppgick till 4,5 ar (4,1). De tio storsta
hyresgasterna i forhallande till hyresvarde férdelade sig dver 45
avtal med en aterstaende lOptid om 4,4 ar (5,0) och de stod for 14
procent (14) av det totala hyresvardet. Antalet avtal och durations-
tiden pa dessa medfor att NP3s exponering mot enskilda hyresgas-
ter ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 878 miljoner kronor
(788) och den kontrakterade arshyran till 805 miljoner kronor (721)
vid periodens utgang. Detta motsvarade en ekonomisk uthyrnings-
grad om 92 procent (91).
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NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde
Per 30 juni 2018

Antal hyresavtal

Dagab Inkoép & Logistik AB (Axfood) 6

Migrationsverket

Mekonomen

Arbetsférmedlingen

PostNord Sverige AB

o NN O

Solleftea kommun

-

Hotel Dalecarlia AB

Cramo AB

[\CININC,]

Ulno AB (Prolympia friskola)

Coop Nord EF 1

Totalt 45

Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 119 mkr

Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 4,4 ar

Hyresduration for totala kotraktsportfoljen 4,5 ar

Forfallostruktur hyresavtal

900
140

120 700

100 600

80 500

400
60

Hyresvarde, mkr
Antal hyresavtal

300

40
200

20 100
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027-

Hyresvérde = Antal hyresavtal

Nettouthyrning

Tecknade avtal under perioden uppgick till 47 miljoner kronor och
omfattade samtliga nytecknade hyresavtal. Nytecknade avtal inklu-
derar all nyuthyrning samt befintliga avtal som omforhandlats.

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgick for perioden till
-35 miljoner kronor. Siffran omfattar alla avtal som var uppsagda
fér avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till foljd av kon-
kurser samt de hyresavtal som omférhandlats under pagaende av-
talsperiod dar det nya avtalet redovisas under “tecknade avtal”.

2018 2018
Nettouthyrning, mkr apr-jun jan-jun
Tecknade hyresavtal 19 47
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -17 -35
Netto 2 12




Vakans

Under det forsta halvaret 6kade vakansvardet med totalt sex
miljoner kronor. Okningen berodde pa vakans i fdrvarvade fastig-
heter. | ingaende bestand var netto av periodens in- och avflytt-
ningar positivt och har minskat vakansvardet med atta miljoner
kronor. Periodens forandringar medfdrde ett totalt vakansvarde
om 73 miljoner kronor vid rapportdagen och en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 92 procent vilket var samma niva som vid ingangen
av aret.

Vid utgangen av andra kvartalet fanns tecknade avtal, annu ej
inflyttade, som uppgick till 24 miljoner kronor. Hyresvardet for
uppsagda avtal men ej avflyttade uppgick till 33 miljoner.

Vakansférandring

2018
Vakansvardets férandring, mkr jan-jun
Ingdende vakansvarde 1 jan 67
Nettoférandring av in-/avflyttningar -8
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 14
Vakansvarde. avyttrade fastigheter 1
Utgaende vakansvarde 73
Uthyrningsgrad, % 92
Uppsagda avtal for avflytt, ej avflyttad 33
Varav férvérvade 6
Nyuthyrning, €j inflyttad -24
Avflyttningsar uppsagda hyresavtal Antal  Vakansvarde
2018 42 15
2019 26 18
2020 2 0
Totalt 70 33
Vakansvarde per affarsomrade
Per 30 juni 2018
Hyresvarde,  Vakansvarde, Ekonomisk
Affarsomrade mkr mkr  vakansgrad, %
Sundsvall 251 32 12,8
Gavle 119 7 6,2
Dalarna 138 11 7,7
Ostersund 109 7 6,0
Umea 122 6 50
Lulead 139 10 72
Totalt 878 73 83

Aktuell intjaningsférmaga

Intjaningsformaga baseras pa det fastighetsbestand bolaget agde
per den 1 juli 2018 och tolv manader framat. Intjaningsformagan
baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som
bolaget kan generera med givna forutsattningar.

Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan ar endast att
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att presen-
tera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt.

Intjaningsformagan innehaller ingen beddmning av kommande
period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskost-
nader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande
faktorer.

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

® Fastighetskostnader utgors av en beddmning av ett normalars
driftkostnader, underhallsatgarder och tomtrattsavgald. | drift-
kostnader ingar fastighetsadministration.

® Finansiella intdkter och kostnader har beraknats utifran bolagets
faktiska genomsnittliga ranteniva och kreditportfolj men har inte
justerats for effekter avseende periodisering av ldnekostnader.

Férandring
Aktuell intjaningsférmaga, mkr 1jul2018 1ljan 2018 6 man, %
Justerat hyresvarde 870 783
Vakans -73 -67
Hyresintakter 797 716
Fastighetskostnader -189 -177
Fastighetsskatt -24 -22
Driftoverskott 583 517 +13
Central administration -40 -39
Finansnetto -143 -130
Forvaltningsresultat 399 347 +15
Forvaltningsresultat kr/aktie 7.35 6,39
Forvaltningsresultat kr/stamaktie* 6,95 -

* Forvaltningsresultat/stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferens-
aktieinnehavare

Kommentar intjaningsférmaga

Jamfért med aktuellt hyresvarde om 878 miljoner kronor uppgick
det framatriktade justerade hyresvardet till 870 miljoner. De stora
justeringsposterna var kommande in- och utflyttningar i tecknade
kontrakt om -3 miljoner och rabatter -4 miljoner kronor.

Fran ingangen av aret har bolagets driftdverskott pa intjaningsfor-
magan vuxit med 15 procent till 583 miljoner vilket motsvarade en
direktavkastning om 6,7 procent pa fastighetsvardet 8 697 miljoner.
Okningen i férvaltningsresultat motsvarade 15 procent fér sex
manader.

Forvarv och férsaljningar

Tecknade forvarv som annu ej ar tilltradda avser tva fastigheter i
Borlange, en fastighet i Umea och en fastighet i Gavle. Totalt upp-
gick hyresvardet pa dessa fyra fastigheter till nio miljoner kronor
och kommer att bidra till att 6ka forvaltningsresultatet i intjanings-
formagan med sex miljoner kronor pa helarsbasis.
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett beddmt verkligt varde varje
kvartal, i enlighet med NP3s varderingspolicy. Varderingsmodel-
len innebar att samtliga fastigheter internvarderas varje kvartal
och minst 90 procent av totalt bestand externvarderas under en
24-manadersperiod enligt ett rullande schema. Vardering sker i
enlighet med IFRS 13 niva 3. Vid arsskiftet 2017/2018 gjordes en
portfoljvardering av hela fastighetsbestandet av extern part.

Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning av en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av
diskontering av prognosticerade framtida kassafloden. Ar 1 baseras
pa faktiska hyror och normaliserade drift- och underhallskostna-
der. Fran ar 2 sker marknadsanpassning av de hyror som avviker
fran bedomd marknadshyra vid respektive kontraktstids utgang.
For driftkostnader gors en marknadsmassig beddmning. Driftd-
verskottet nuvardesberaknas tillsammans med restvardet for att
berakna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska
spegla ett forvantat pris vid forsaljning pa den éppna fastighets-
marknaden, jamfors med priser vid kanda likvardiga transaktioner.
Kalkylrantor och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av kas-
saflddet samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla
fastighetens lage och marknadsutveckling och stdms av med det/
de varderingsinstitut som anvands.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Per 30 juni 2018

Resultateffekt

Férandring +/- +/- fore skatt, mkr

Marknadsvarde fastighet 5% 435
Direktavkastningskrav 0,25% -313/+337
Hyresintakter 80 kr/kvm 85
Fastighetskostnader 20 kr/kvm 21
Vakansgrad 1% 9

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa
rapportdagen till 8,7 miljarder kronor. Varderingen for kvartalet
visade en positiv vardeférandring om 44 miljoner kronor vilket
dels berodde pa uppvardering i samband med forvarv men aven
pa vardedkning till foljd av investeringar och projekt. Avkastnings-
nivaerna som anvants vid vardering under perioden varierade fran
5,9 till 12,0 procent.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 hade under perioden januari-juni férvarvat och tilltratt 47
fastigheter till ett varde av 854 miljoner kronor varav 157 miljoner
kronor under det andra kvartalet. Darutover tillkommer férvarvade
men ej tilltradda fastigheter till ett varde av 82 miljoner kronor.
Dessutom har 149 miljoner investerats i befintliga fastigheter och
nybyggnationer. Av dessa utgjorde 40 miljoner investeringar i
nybyggnationsprojekt och 109 miljoner avsag investeringar i be-
fintliga fastigheter i form av hyresgastanpassningar. Tio fastigheter
har avyttrats under kvartalet till ett varde av 127 miljoner kronor.
Atta av de avyttrade fastigheterna utgors framst av bilhallar och
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bilprovningsanlaggningar beldgna i kommuner utanfér bolagets
huvudmarknader. Bolagets tidigare huvudkontor i centrala Sunds-
vall har avyttrats med anledning av flytt till ett nytt huvudkontor
utanfér centrum.

Industri ar den fastighetskategori som statt for den storsta forand-
ringen sedan arsskiftet. Vid ingangen av perioden stod industri

for 23 procent av hyresvardet for att pa balansdagen svara fér 30
procent. Periodens forvarv har aven medfort att Sundsvalls del av
fastighetsvardet starkts. Vid arsskiftet stod affarsomrade Sundsvall
for 22 procent av det samlade fastighetsvardet for att pa balansda-
gen svara for 27 procent.

Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har fran arsskiftet
minskat nagot fran 8 278 kronor per kvadratmeter till 8 201 kronor
per kvadratmeter pa balansdagen.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

2018 2017 2017
Mkr jan-jun jan-jun Helar
Ingéende varde 7732 6165 6165
Forvarv av fastigheter 854 944 1406
Investeringar i bef. fastigheter 109 56 137
Investeringar i nybyggnation 40 14 39
Forsaljningar -127 -192 -259
Omklassificering 13 - -
Realiserad vardefoérandring 9 20 32
Orealiserad vardeférandring 68 110 212
Utgaende varde 8 697 7117 7732
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 82 374 553
Fastighetsbestandets fordelning
Per 30 juni 2018
Affars- Area Hyresvérde Fastighetsvarde
omrade Antal fastigheter tkvm mkr mkr
Sundsvall 88 326 251 2304
Gavle 41 145 119 1287
Dalarna 50 193 138 1287
Ostersund 24 97 109 1233
Umea 38 145 122 1247
Lulea 32 154 139 1340
Totalt 273 1061 878 8 697




Segmentsrapportering

| affarsomrade Sundsvall har tillvaxten varit hdg mycket tack vare
ett stérre portfoljforvarv under Q1 2018. Detta forvarv hade en
hogre vakansgrad an det befintliga bestandet vilket forklarar den
okade vakansen. Avtal har tecknats med Sollefted kommun om att
utoka den befintliga arean de hyr for en gymnasieskola. De tilltrad-
de de nya lokalerna i juni och det arliga hyresvardet fér den utdka-
de arean uppgar till 3,5 miljoner kronor arligen. Under kvartalet har
ett femtonarigt hyresavtal skrivits med Mittnorrlands Djursjukvard
AB om cirka 2 500 kvadratmeter. Det arliga hyresvardet uppgar till
fyra mljoner kronor och ar ett av de fem stérsta hyresavtalen NP3
har i Sundsvalls kommun. Fastigheten som Mittnorrlands Djursjuk-
vard tilltrader den 1 maj 2019 nyttjas i dag som logistikfastighet.
NP3 kommer att investera cirka 30 miljoner kronor i ombyggnatio-
ner for att konvertera fastigheten till ett djursjukhus. Mittnorrlands
Djursjukvard &r sedan tidigare hyresgast hos NP3 i Ostersund déar
de hyr cirka 700 kvadratmeter.

Umea ar en stabil marknad med god efterfragan som aterspeglar
sig i den laga ekonomiska vakansen. Tillvaxten i affarsomradet har
varit begransad under aret. En fastighet har salts och under Q3 till-
trads en forvarvad fastighet.

Dalarna har haft en hog tillvaxt tack vare det stérre portfoljforvary
som tilltraddes under Q1 2018. Detta forvarv bestod aven av fastig-
heter utanfor NP3s huvudmarknad, flera av dessa fastigheter har
salts under kvartalet. Atta stycken fastigheter som ligger i Varmland
tillhor affarsomradet, dessa fastigheter star for 3,7 procent av affars-
omradets fastighetsvarde.

Segmentsrapportering i sammandrag

Ostersund ar en stabil marknad med hog aktivitet. Forvarven har
varit begransade men ett flertal om- och nybyggnationer pagar,
bland annat till Arbetsformedlingen, Friskis & Svettis samt Riks-
byggen. Under kvartalet har Swedol tilltratt en nybyggnation om
1700 kvadratmeter, darutdver har en obebyggd fastighet om drygt
10 000 kvadratmeter forvarvats i Are.

| affarsomrade Lulea ar fastigheterna de som ar mest utsatta for
harda vaderforhallanden och har darmed de hogsta fastighets-
kostnaderna vilket far till foljd att Gverskottsgraden normailt sett

ar den lagsta i bestandet. | Gallivare har byggandet av en sa kallad
hantverkarlanga pabdrjats. | Pitea har ett femarigt hyresavtal skrivits
med Hercules Grundlaggning AB som ar Sveriges storsta grund-
laggningsforetag och ingar i NCC Industry. Det arliga hyresvardet
uppgar till 2,2 miljoner kronor.

| Gavle har en nybyggnation slutforts under kvartalet och Yamaha-
store har tilltratt. Tre fastigheter har forvarvats under kvartalet, varav
tva ar tilltradda och den tredje tilltrads i Q3. Dessa tre forvarv okar
den uthyrbara ytan med 14 procent och hyresvardet med nara

11 procent i affarsomradet. Den storsta tilltradda fastigheten om
nara 14 000 kvadratmeter ligger strategiskt bra nara Gavle Hamn
och i kombination med stor tomtareal finns utvecklingspotential

i fastigheten. Den andra tilltradda fastigheten ligger i Sérby Urfjall
vilket ar NP3s storsta omrade i Gavle och ett omrade dar NP3 ar
den dominerande fastighetsagaren. Sex fastigheter i Smaland till-
hor affarsomradet, de star for knappt 12 procent av affarsomradets
fastighetsvarde.

(6 man) mkr Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Ej fordelade Totalt
kostnader koncernen
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter o
ovriga intakter 117 86 54 38 68 65 55 43 61 60 71 59 -1 0 425 352
Vakans -15 -10 -2 -2 -6 -5 -4 -3 -3 -5 -5 -4 - - -35 -28
Rep. o underhall -4 -4 -3 -1 -3 -3 -2 -1 -2 -3 -1 -2 - - -15 -14
Fastighetskostn. -33 -17 -11 -5 -13 -12 -11 -7 -12 -12 -19 -14 -1 -2 | -100 -/0
Fastighetsskatt -2 -2 -1 -1 -2 -2 -2 -2 -3 -2 -2 -2 - - -12 -10
Kundférluster -3 0 0 -1 - 0 0 0 0 -1 -1 -1 - -1 -5 -5
Driftéverskott 60 54 37 27 44 44 36 30 41 36 42 36 -2 -3 258 225
Overskottsgrad, % 59 71 72 76 72 73 71 75 71 66 64 66 66 70
Antal fastigheter 88 67 41 33 50 36 24 23 38 39 32 25 273 223
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 326 241 145 117 193 166 97 94 145 143 154 131 1061 892
Hyresvarde 251 185 119 96 138 119 109 104 122 119 139 116 878 738
Ekonomisk
vakans*, % 13 11 6 4 8 9 6 10 5 6 7 8 8 8
Fastighetsvarde 2304 1644 | 1287 1034 | 1287 1092 | 1233 1110 | 1247 1167 | 1340 1070 8697 7117

* 12 manader fran rapportdag.

Skillnaden mellan driftoverskott 258 mkr (225) och resultat fore skatt 216 mkr (84) bestar i central administration, finansnetto samt vardeférandringar forvaltningsfastigheter och derivat

som inte fordelas per segment.
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Transaktioner

Uthyr-
nings-
Hyresvar- grad*
Fastighet Ort Segment Yta/kvm de, mkr %
Area kvm per affarsomrade (%) Foérvarvade fastigheter, tilltradda kvartal 2
Fredriksskans 15:16 Gavle Industri 13911 7,9 100

Dalarna 18 Soérby Urfjall 38:5 Gavle Logistik 3305 2,4 37

Sundsvall 31 Are S5 2:91 Are Mark 10 422 - -
. Gavle 14 Hagesta 3:128 Solleftea  Owrigt 2953 38 100

Ostersund 9 Rosenborg 6 Sundsvall  Industri 901 0,6 50
'. Umea 14 Totala férvirv kvartal 2 31492 147
Lulea 14 Totala férvarv kvartal 1 107036 79,7
Totala frvirv 2018 138528 94,4

Forvarvade fastigheter med tilltrade kvartal 3

Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

Maskinen 7 Umea Industri 1594 0,9 95
Sundsvall 27 Naringen 18:11 Gavle Industri 1350 11 0
‘ B Gavle 15 Férvarvade fastigheter med tilltrade kvartal 4
@ Dalarna 15 Roken 1 Borlénge Kontor 3219 51 100
@ Ostersund 14 Sigge 7 Borlange Kontor 1711 2,0 100
@ Umea 14
“’ ® Luleals
Avyttrade & frantradda fastigheter kvartal 2
Flygfisken 3 & 4 Luled Kontor 6227 6,4 95
Sandaker 2:1 Lysekil Handel 1085 0,6 100
Blocket 2 Hedemora  Industri 836 0,6 100
Overmo 16:21 Leksand Handel 828 0,7 0
Dragaren 4 Fagersta Industri 672 0,3 100
Gardet 6 Sala Industri 611 0,3 100
Képmannen 1 Sundsvall Kontor 533 0,0 0
Gammelbyn 1:74 Osthammar  Industri 523 0,3 100
Muttern 1 Avesta Industri 471 0.2 100
Tierp 102:2 Tierp Industri 394 0,2 100

*vid forvarstidpunkt
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Projekt

Inom ramen f&r NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa
vara byggratter samt utveckling och foradling av befintliga fastig-
heter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom
utfors exempelvis miljoforbattrande atgarder i befintligt bestand.
Malet med projektverksamheten ar att 0ka avkastningen och skapa
vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresnivaer. NP3
spekulerar inte i nybyggnationer utan byggstart sker alltid forst nar
hyresavtal ar tecknat.

NP3 hade vid utgangen av forsta kvartalet 56 aktiva projekt med en
total projektbudget om 230 miljoner kronor. Under kvartalet har tva
storre projekt avtalats. Det ena galler en utbyggnation av ett nytt
vaningsplan pa en kontorsfastighet i Skelleftea at NCC. Det andra
avser ombyggnationer for att konvertera en logistikfastighet om

Storre pagaende projekt (>5 mkn)

cirka 2 500 kvadratmeter i Sundsvall till ett djursjukhus. Hyresavtalet
6per pa femton ar och ar ett av de fem storsta hyresavtalen NP3
har i Sundsvalls kommun. Hyresgasten, Mittnorrlands Djursjukvard,
ar sedan tidigare hyresgast hos NP3 i Ostersund dar de hyr cirka
700 kvadratmeter.

Under kvartalet har tva storre projekt fardigstallts. | Ostersund har
Swedol tilltratt en nybyggnation om 1 700 kvadratmeter belagen i
Odenskog industriomrade. Hyresvardet uppgar till 1,7 miljoner kro-
nor och hyresavtalet ar tecknat pa tio ar. | Gavle har Yamaha Store
tilltratt en nybyggnation om cirka 1 800 kvadratmeter. Hyresavtalet
6per under tio ar och det arliga hyresvardet uppgar till 1,6 miljoner
kronor. Yamaha Store ar dven hyresgast i Falun.

Fastighet Ort Segment Hyresgast Fardigstallandetid  Projektbudget, mkr Uthyrbar yta Hyresvarde, mkr
Hagesta 3:115 Solleftea Ovrigt Sollefted kommun Q3 -18 7 2932 3,6
Naringen 18:8 Gavle Kontor Trafikverket Q4 -18 65 5065 6,9
Storheden 1:81 Lulea Logistik Postnord Q4 -18 25 5610 56
Lugnet 7 Ostersund Kontor Riksbyggen Q4 -18 15 1273 18
Lugnet 7 Ostersund Ovrigt Friskis & Svettis Q4 -18 11 1600 23
Flamman 1 Skelleftea Handel Trampolin Center Q4 -18 6 2 360 2,0
Skons Prastbord 1:67  Sundsvall Ovrigt Moove Q4 -18 6 1012 12
Alggraset 1 Skelleftea Kontor NCC Q1-19 8 430 12
. Mittnorrlands
Baggen 3 Sundsvall Ovrigt Djursjukvard Q2 -19 30 2401 4,0
Totalt 173 22 683 29
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Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, évriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

En bra och stabil tillgang till kapital ar en forutsattning for tillvaxt
och for att bedriva en framgangsrik fastighetsforvaltning. Bolagets
kreditgivare utgors huvudsakligen av de stora nordiska bankerna
genom fastighetslan och revolverande faciliteter. Obligationslan
utgor ytterligare en finansieringskalla och ar ett komplement till
bankfinansiering.

Finansieringsstruktur

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort och lang
sikt har tillgang till kapital som ar tillrackligt stort i relation till verk-
samheten och till ett pris avvagt mot risk. For att hantera risken for
brist pa tillgangligt kapital arbetar bolaget med god framf&rhallning
mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinu-
erlig omférhandling av lOptider och krediter. Vid utgangen av det
andra kvartalet uppgick bolagets kapitalbindningstid till 3,1 ar med
forfall fordelade enligt tabell.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 till 65 pro-
cent dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och obli-

gationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i
forhallande till ett fastighetsvarde om 8 697 miljoner kronor ger en
belaningsgrad om 62 procent (61). Bolagets skuldkvot, det vill saga
skulder i forhallande till framatriktat driftoverskott i befintlig fastig-
hetsportfolj uppgick till 10,7 ggr (10,2).

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid rapportdagen till 5 800 mil-
joner kronor (4 869), varav bankfinansiering uppgick till 4 527 miljo-
ner (4 013), obligation 1 172 miljoner (853) och &évriga rantebarande
skulder till 102 miljoner (3). Det innebar att sakerstallda lan i bank
utgjorde 78 procent och icke-sakerstallda obligations- och revers-
lan 22 procent av totala rantebarande skulder. Bolaget har under
perioden upptagit en ny obligationsram om 800 miljoner kronor
varav 375 miljoner nyttjades. Fortida inldésen av obligationsram med
forfall i oktober 2018 har pakallats for [sen under juli 2018.*

Lan i bank som forfaller inom tolv manader uppgick till 326 miljo-
ner kronor. Dessa avsag i huvudsak krediter som kommer att for-
langas pa tre till fem ars 6ptid, och det finns underliggande bekraf-
tade laneloften vilket medfor att de klassificerades som langfristiga.

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan

Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomsnittlig Genomesnittlig
30 jun 2018 Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
-12 man 326 174 *197 4,90 523 9
1-2 ar 1082 2,04 - — 1082 19
2-3ar 715 2,15 - - 715 13
3-4 ar 2081 2,01 600 4,08 2681 47
4-5ar 89 1,76 375 - 464 8
5-10 ar 234 2,09 - - 234 4
Summa/genomsnitt 4527 2,02 1172 4,32 5699 100
* Obligation aterloses i sin helhet i juli 2018
Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan

30 jun 2018 Derivat, mkr Kapital, mkr Genomesnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -1704 *3 468 3,66 63
1-2 ar -219 8 2,47 0
2-3ar -2 100 - 2
3-4 ar 900 900 0,47 16
4-5ar - - - -
5-10 ar 1025 1025 1,20 19
Summa/genomsnitt 0 5502 2,56 100

Rantederivatens paverkan i tabellen for rantebindning, forklaras med att kapitalbasen motsvarande swap har minskat summan upp till tolv manader och fordelats till swapens forfallotid.

* | tabellen for rantebindning har obligation om 197 mkr med fortida aterldsen i juli exkluderats.
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Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Rantebindning och derivat

Genomesnittlig ranta for bolagets rantebarande skulder uppgick till

2,56 procent (2,67). For banklan ar den genomsnittliga rantan 2,02 Finansiering 30jun 2018
procent och f&r obligationslan 4,32 procent. Genomsnittlig ran- Antal lan 76
tebindningstid uppgick till 1,8 ar och 35 procent av laneportfoljen -

var rantesakrad med en forfallostruktur mellan ett till sju ar enligt Totala an, mkr 5800
tabell. Obligationslan, mkr 1172
Rantesakring anvands i syfte att begransa ranterisken dver tid och Genomsnittlig ranta,

oka forutsagbarheten i bolagets forvaltningsresultat. Bolaget an- taneskuld, % 256
vander sig av lan till fastranta eller rantesakringsinstrument i form Likvida medel, mkr 423
av ranteswappar. Bolagets swapavtal (derivat) varderas till verkligt Belaningsgrad, % 62
varde och ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde S

faststalls genom att anvanda marknadsrantor for respektive loptid Soliditet, % 31
och baseras pa en diskontering av framtida kassafléden. Om den

avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett dver- eller

undervarde och vardefdrandringen redovisas over resultatrakning-

en. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde uppldsts och varde-

férandringar dver tid paverkar inte eget kapital. Eget kapital och skulder

Bolagets rantederivatportfolj uppgar till netto 1 637 miljoner. Det

sammanlagda marknadsvardet for bolagets derivat uppgick till -22 “ Eget kapital
miljoner (-2) vid rapportdagen. ' B Lan fran kredit-

. . institut
Eget kapital och substansvarde o
@ Obligationslan

Under perioden beslutades pa en extra bolagsstamma om emis- -
sion av preferensaktier for att ytterligare dka bolagets flexibilitet
och addera ytterligare finansieringskalla.

Ovriga skulder
B Uppskjuten skatt

Eget kapital uppgick till 2 888 miljoner (2 584) motsvarande 46,64

kronor per stamaktie (47,56). Soliditeten i bolaget uppgick till 31

procent (33). Emission av preferensaktier omfattade 10 867 789

stycken preferensaktier till ett varde av 285 miljoner. Utdelning Laneutrymme
for ar 2017 uppgick till 2,70 kronor/stamaktie motsvarande 146,7

miljoner som utbetaldes i maj. Av total utdelning om 2,0 kronor/

preferensaktie motsvarande 21,7 miljoner har 5,4 miljoner utbeta- . Ej nyttjad ram i
lats i perioden. Totalt utbetald utdelning i perioden uppgick till 152 bankkrediter
miljoner kronor. ® Gjnytjadrami

EPRA NAV (Net asset value) vilket anger langsiktigt nettotillgangs- obligationer

varde uppgick till 2 847 miljoner (2 861) vilket motsvarar 52,38 kro- B Nyttjade lan
nor per stamaktie (52,65).

Bdrsnoterade obligationslan 3o jun 2018

Loptid Rambelopp, mkr Mkr Aterkdp, mkr Ranta Rantevillkor Rantegolv Forfallodag
2015/2018* 500 425 228 4,90 % Stibor 3M + 4.90 Ja 2018-10-15
2017/2021 700 600 - 413 % Stibor 3M + 4.50 Nej 2021-04-13
2018/2022 800 375 - 4,61% Stibor 3M + 4.50 Nej 2022-10-23

* Obligation aterloses i sin helhet i juli 2018
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Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 4 738 aktiedagare (4 628). Aktiekursen for
stamaktien uppgick till 56,1 kronor (46,9) pa balansdagen vilket
motsvarade ett borsvarde om 3 048 miljoner kronor (2 548). (Dar-
utdver tillkommer preferensaktierna med ett borsvarde om 367
miljoner kronor vid periodens slut.) Lagsta betalkurs under perio-
den noterades den 2 januari och var 52 kronor. Den hogsta kursen,
for bade perioden och historiskt, noterades den 28 maj och var pa
69,80 kronor. Den volymviktade genomsnittskursen for aktien un-
der perioden var 57,86 kronor.

Under 2018 har aktien haft en uppgang med 7,9 procent att jamfo-
ra med Nasdags fastighetsindex (OMXS Real Estate Pl) som stigit 3,1
procent och Carnegies fastighetsindex (CREX) som stigit 5,8 pro-
cent. Sett till totalavkastning som definieras som aktiekursutveck-
ling inklusive aterinvesterad utdelning sa har aktien gett en avkast-
ning pa 13,1 procent under forsta halvaret att jamféra med Nasdags
totalavkastningsindex for fastighetsbolag (OMXS Real Estate Gl)
som stigit 5,3 procent. SIX Return Index, som visar den genomsnitt-
liga utvecklingen pa hela Stockholmsborsen inklusive utdelningar,
steg under samma sex manader med 4,1 procent.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital per stamaktie uppgick pa rapportdagen till 46,64 kro-
nor (43,58). Det langsiktiga substansvardet EPRA NAV per stamaktie
uppgick till 52,38 kronor (47,62). Aktiekursen vid periodens slut var
120 procent (108) av det egna kapitalet per stamaktie och 107 pro-
cent (98) av EPRA NAV per stamaktie.

Utdelning

Arsstdmman beslutade om en utdelning per stamaktie om 2,70
kronor vilket ar en uppgang med 13 procent fran i fjol. | grafen
nedan visar staplarna utdelningstillvaxten samt den arliga kursupp-
gangen i kronor. Linjerna visar den procentuella arliga totalavkast-
ningen for aktien jamfort med Nasdags totalavkastningsindex.

10
9 30
8 25
7
6 20
5 15
4
3 10
1
0 0
2015 2016 2017 180630
2015 2016 2017 180630
mmmm Utdelning, kr 0,50 2,15 2,40 2,70
Em Kursutveckling, kr 8,80 2,60 6,00 4,10
m=@== NP3 totalavkastning, % 26,88 1094 1826 13,08
Nasdag, OMXS All-share, % 10,19 9,82 9,75 4,26

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Omséttningshastighet Genomsnittlig handelsvolym

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag pa arsbasis per handelsdag
29 juni 2018 30 juni 2017 apr-jun 2018 apr-jun 2017 apr-jun 2018 apr-jun 2017 apr-jun 2018 apr-jun 2017
Stamaktie 56,1 kr 46,9 kr 130 111 18% 36 % 2,4 mkr 4,0 mkr
Preferensaktie 33,8 kr - 34 - 53 % - 0,8 mkr -
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De storsta aktieagarna i NP3

Férandring
i antalet
Antal Antal . stamaktier, %
Aktiedgare per 30 juni 2018 stamaktier preferensaktier Agarandel, % Rostvérde, % fran 2018-03-31
Lars Goran Backvall genom bolag 12 182 801 2144 673 22,0 22,4 72
Satrap Kapitalforvaltning AB (AB Sagax) 10 662 414 0 16,4 19,2 01
Fjarde AP-fonden 3518914 53 669 55 6,4 01
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 3339673 0 51 6,0
' Lansforsakringar Fondférvaltning AB 3229757 0 50 58 -0,3
Erik Selin Fastigheter AB 1599 343 320 000 29 29 01
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1096 065 657 319 2,7 21 17
' Handelsbanken Liv 1074 216 351423 2,2 2,0 -24,5
PPB Holding AB (Patrik Brummer) 0 1300 000 2,0 0,2
Gothes AB 1041719 208 343 19 19
RBC Investor Services Bank S.A. 14 516 988 391 15 0,2
Polarbrédsgruppen AB 744 301 148 860 14 14
Gunnar Smedh 613 696 122739 11 11
Ulf Greger Jonsson 0 710 000 11 01
' Allba Holding AB 584 999 120 000 11 11 -2,5
Verdipapirfond Odin Ejendom (Odin Fastighet) 566 107 0 0,9 1 11,8
BLL Invest AB 460 564 92 112 09 0,9
' SEB Investment Management 486 389 0 0,8 0,9 -14,3
' Catella Bank Filial 440 392 42 349 0,7 0,8 -53
Andra AP-fonden 416 648 0 0,6 0,8
Summa 20 storsta agare 42 072514 7 259 878 75,8 77,2
Styrelse och anstallda* 435425 59 857 [0X:] 0,8
Ovriga aktiedgare 11 831007 3548 054 23,4 22,0
54 338 946 10 867 789 100% 100%
*Lars Goran Backvalls innehav ej inkluderat
Antal
Innehav Antal aktieagare Antal stamaktier prefrensaktier Innehav, % Roster, %
1-500 3058 501 378 254 271 0,8 0,8
501 -1000 584 490 452 118 554 0,7 0,6
1001-2000 471 433574 141013 10 09
2001-5000 313 699 032 284 025 15 14
5001 -10 000 95 445 651 335248 11 09
10 001 - 50 000 124 2761668 926 982 4,6 4,5
50 001 - 86 49 007 191 8807 696 90,4 91,0
4731 54 338 946 10 867789 100 100
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Rapport i sammandrag, mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 697 7117 7732
Ovriga anlaggningstillgangar 13 16 24
Derivat - 8 -
Summa anlaggningstillgangar 8710 7140 7756
Ovriga omséttningstillgangar exklusive likvida medel 71 67 53
Likvida medel 423 170 150
Summa omsattningstillgangar 494 237 203
Totala tillgangar 9204 7377 7959
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2888 2368 2584
Uppskjuten skatt 289 227 275
Langfristiga rantebarande skulder 5395 4449 4508
Derivat 22 - 2
Summa langfristiga skulder och avsattningar 5706 4 675 4785
Rantebarande kortfristiga skulder 390 124 346
Rorelseskulder 220 210 244
Summa kortfristiga skulder 610 334 590
Totalt eget kapital och skulder 9204 7377 7959
Eget kapital
hanforligt
Antal utesta- . till moder- Eget kapital
ende aktier Ovrigt till- Balanserad bolagets  hanforligt till Totalt eget
Rapport i ss mmandrag, mkr (tusenst)  Aktiekapital skjutet kapital vinst aktiedgare minoriteten kapital
Eget kapital 2017-01-01 54 339 190 1370 705 2266 - 2266
Utdelning -130 130 - -130
Férvarvad minoritet - 2 2
Periodens totalresultat jan-jun 2017 231 231 - 231
Eget kapital 2017-06-30 54 339 190 1370 806 2366 2 2368
Periodens totalresultat jul-dec 2017 215 215 0,4 216
Eget kapital 2017-12-31 54 339 190 1370 1022 2582 2 2584
Eget kapital 2018-01-01 54 339 190 1370 1022 2582 2 2584
Nyemission 38 247 285 - 285
Utdelning -168 -168 - -168
Emissionskostnader -6 -6 - -6
Periodens totalresultat jan-jun 2018 192 192 0,4 193
Eget kapital 2018-06-30 54 339 228 1370 1287 2885 3 2888
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2018 2017 2017

6 man 6 man 12 mén
Rapport i sammandrag, mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 159 150 315
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -2 -1 3
Betald skatt -3 -7 -25
Kassaflode fran den ldpande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 154 142 292
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -17 4 19
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -64 -6 39
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 73 139 350
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -405 -438 -758
Avyttrade forvaltningsfastigheter 117 93 150
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -109 -56 -137
Investeringar i nybyggnation -40 -14 -39
Kassaflode fran investeringsverksamheten -438 -414 -784
Finansieringsverksamheten
Nyemission 279 - -
Upptagna lan 2116 874 2424
Amortering av ldneskulder -1606 -451 -1861
Utbetald utdelning -152 -130 -130
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 637 293 433
Periodens kassaflode 273 18 -1
Likvida medel vid periodens bérjan 150 150 151
Likvida medel vid periodens slut 423 170 150

Kommentar till finansiell stallning och kassafléde

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

Bolaget har under perioden haft en fortsatt starkt tillvaxt i fastig-
hetsvarde genom f&rvarv och investeringar i befintliga fastigheter
samt nybyggnadsprojekt. Tillvaxten har finansierats via upplaning

i bank, saljreverser samt emission av preferensaktier. Till foljd av

ny obligation om 375 mkr som ska anvandas for l&sen av befintlig
obligation om 197 mkr ar obligationslan och kassa hoga vid rap-
portdagen. | juli l&ses obligation och merparten av reverser. Bela-
ningsgraden uppgick till 62 procent (61) och soliditeten uppgick till
31 procent (32). Bolagets skuldkvot var vid rapportdagen 10,7 ggr
(10,2).

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till

8 697 mkr (7 732) vilket motsvarar en 6kning med 12 procent sedan
ingangen av aret. Utgdende likvida medel var 423 mkr (150). Eget
kapital har paverkats av nyemission, periodens resultat samt utdel-
ning och uppgick till 2 888 mkr (2 584).

| enlighet med IAS 39 har periodiserade upplaningskostnader
minskat rantebarande skulder i balansrakningen med 16 mkr.
Langfristiga skulder uppgick efter justering for ldanekostnader till

5 395 mkr (4 508). Rantebarande kortfristiga skulder uppgick till
390 mkr (346) varav 107 mkr avser [6pande amorteringar komman-
de tolv manader, obligationslan 197 mkr och reversskulder utgor
87 mkr. Vid rapporttillfallet hade bolagets rantederivat ett negativt
varde om - 22 mkr (-2).

Kassaflédet fran den lGpande verksamheten uppgick till 73 mkr
(139). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassafléddet med -405 mkr (-438), forsaljningar av fastigheter bidrog
med 117 mkr (93). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-109 mkr (-56) vilket huvudsakligen avser anpassningar och om-
byggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov. Pagaende
nybyggnation uppgick i perioden till -40 mkr (-14).

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgérs av nyemis-
sion om 279 mkr (0), upplaning till ett nettovarde av 510 mkr (423)
samt utbetald utdelning om -152 mkr (-130). Sammantaget for-
andrades likvida medel under perioden med 273 mkr (18) vilket gav
utgaende likvida medel om 423 mkr (170).
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Resultatrakning

2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Rapport i ssmmandrag, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar
Nettoomsattning 0 0 0 0 33
Rorelsekostnader -18 -15 -33 -29 -57
Rorelseresultat -18 -15 -33 -29 -24
Finansnetto -13 -8 -18 -9 104
Resultat efter finansiella poster -31 -23 -51 -38 80
Resultat fore skatt -31 -23 -51 -38 80
Skatt pa periodens resultat -6 -6 -10 -14 -17
Periodens resultat -37 -29 -61 -52 63
Balansrakning
Rapport i sammandrag, mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Immateriella tillgangar 1 1 1
Andelar i koncernbolag 245 245 245
Langfristiga fordringar koncernbolag 1296 - 922
Finansiella tillgangar - 1 1
Summa anlaggningstillgangar 1542 247 1169
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2186 1847 2103
Ovriga kortfristiga fordringar 3 1 6
Likvida medel 416 160 109
Summa omsattningstillgangar 2605 2018 2218
Totala tillgangar 4147 2265 3387
Bundet eget kapital 228 190 190
Fritt eget kapital 1381 1254 1369
Summa eget kapital 1609 1444 1559
Obligationslan 965 796 593
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1296 - 922
Summa langfristiga skulder 2261 796 1515
Obligationslan 197 - 250
Ovriga skulder 80 25 63
Summa kortfristiga skulder 277 25 313
Totalt eget kapital och skulder 4147 2265 3387

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 6kat 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.



Organisation och 6vrigt

Personal och organisation

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 37 stycken.
Under kvartalet har en controller anstallts till huvudkontoret i
Sundsvall. En av de tre medarbetarna i Dalarna arbetar at bolaget
pa konsultbasis. NP3 har egna medarbetare i alla sex affarsom-
raden. Utdver huvudkontoret i Sundsvall har NP3 medarbetare

i Umea, Gavle, Luled, Pitea, Gallivare, Borlange, Ostersund, Sol-
lefted och Stockholm. | juni flyttade bolaget huvudkontoret fran
centrala Sundsvall till industriomradet Garde.

Handelser efter periodens utgang

Obligationslan 2015/2018 med slutligt forfall den 15 oktober 2018
kommer att fortidsinlosas per den 17 juli 2018 med ett belopp om
197 miljoner kronor.

En ny CFO har anstallts som bdrjar sin anstallning successivt med
start under september. Senast fran arsskiftet ska tjansten uppga
till heltid.

Redovisningsprinciper och bedémningar

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och 1AS 34 Delarsrapportering. Moderbola-
get upprattas enlig Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning
for juridiska personer. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring ldmnas saval i noter som pa annan plats i delarsrapporten.

Den 1januari 2018 tradde IFRS 15 Avtal med kunder i kraft. Majori-
teten av NP3s intakter ar hyresintakter, vilka inte omfattas av IFRS
15 utan istallet hanteras av IAS 17 Leasingavtal. En mindre del av
NP3s intakter utgors av serviceintakter och omfattas darmed av
IFRS 15. Hit hor t.ex vidaredebitering av varme, el och vatten. Det
innebar att NP3 fran och med kvartal 1 2018 lamnar tilldaggsupp-
lysningar om hur intakterna fordelar sig mellan hyresintakter och
serviceintakter.

Den 1januari 2018 tradde ocksa IFRS 9 Finansiella instrument i
kraft och ersatte da IAS 39. Standarden innebar forandringar av
hur finansiella tillgangar och skulder klassificeras och varderas,
férandrade principer for sakringsredovisning, samt innehaller en
nedskrivningsmodell som baseras pa forvantade kreditforluster
istallet for intraffade. Den nya standarden har inte haft nagon pa-
verkan pa NP3s resultat- och balansrakning.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berakningsmetoder varit
oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.

Bedémningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att bolagsledningen gor
ett antal antaganden och beddmningar som paverkar resultat
och finansiell stallning. De kritiska bedomningar som goérs och de
kallor till osakerhet i uppskattningar som finns ar desamma som i
den senaste arsredovisningen.

Kalendarium

Avstamningsdag for utbetalning av

preferensaktieutdelning 31juli 2018
Delarsrapport januari-september 24 okt 2018
Avstamningsdag for utbetalning av
preferensaktieutdelning 31 okt 2018
Avstamningsdag for utbetalning av
preferensaktieutdelning 31jan 2019
Avstamningsdag for utbetalning av
preferensaktieutdelning 30 apr 2019

Samtliga rapporter publiceras kl 08.00.
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NP3 tillampar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras eller anges i de tillampliga regler-
na for finansiell rapportering, dvs IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands av bolagsledningen for att bedoma bolagets finansiella utveckling. Darmed
beddms de dven ge Ovriga intressenter, som analytiker och investerare, vardefull information. Alla bolag berdknar dock inte finansiella matt pa samma satt, och dessa
finansiella matt ska darfér inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan foljer en avstamning av de alternativa finansiella nyckeltal som presente-
ras i denna rapport. Definitioner pa nyckeltalen aterfinns pa sidan 23.

2018 2017 2017 2018 2017 2017
6 man 6 man helar 6 man 6 man helar
Mkr jan-jun  jan-jun jan-dec Mkr jan-jun  jan-jun  jan-jun
Resultat efter skatt, mkr 193 231 447 Rantebarande skulder 5785 4573 4853
Preferensaktieagares féretradesratt Driftoverskott, framatriktat 12 manader
till utdelning, kr/aktie 1,0 - - enligt intjaningsformaga 583 491 517
Antal preferensaktier, tusental 10 868 - - Centrala administrationskostnader,
Summa preferensaktieagarnas framatriktat 12 manader -40 -37 -39
foretradesratt till utdelning, mkr 1 - - Justerat driftdverskott 543 454 478
Resultat efter skatt reducerat med Skuldkvot, ggr 10,7 10,1 10,2
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning 182 231 447
Genomsnittligt antal stamaktier 54339 54339 54339 Periodens resultat fére skatt 216 284 554
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 3,35 4,24 8,22 Aterlaggning vardeférandringar .56 134 2239
Aterlaggning finansiella kostnader 77 56 123
Hyresintakter 390 324 677 Justerat resultat fore skatt 237 206 438
Driftoverskott 258 225 477 Rantetackningsgrad, ggr 31 37 3.6
Overskottsgrad, % 66 70 71
Rantebarande skulder 5785 4573 4 853
Driftéverskott, rullande 12 manader 510 438 477 Likvida medel 423 170 150
Genomsnittligt marknadsvarde Marknadsvarde fastighetsportfolj 8 697 7117 7732
fastighetsportfol 7 867 6181 6959 Belaningsgrad fastigheter, % 61,7 61,9 60,8
Direktavkastning, % 6,5 71 6,9
Eget kapital 2888 2368 2584
Resultat efter skatt, rullande 12 manader 409 485 447 Balansomslutning 9204 7377 7959
Genomsnittligt eget kapital 2 650 2152 2406 Soliditet, % 314 321 325
Avkastning pa eget kapital, % 15,4 22,5 18,6
Eget kapital 2888 2368 2584
Avdrag preferenskapital -353 - -
Resultat efter skatt, rullande 12 manader 409 485 447 "
Aterlaggning derivat 23 -8 2
Avdrag preferensaktieagarnas P : ;
féretradesratt till utdelning, mkr 11 - - Aterldggning uppskjuten skatt 289 227 275
Genomsnittligt eget kapital efter Antal aktier vid periodens utgang 54339 54339 54339
avrakning preferenskapital 2509 2152 2406 Langsiktigt substansvarde
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 15,9 22,5 18,6 (EPRA NAV), kr/stamaktie 52,38 4762 52,65
Forvaltningsresultat 159 150 315
Resultat fore skatt, rullande 12 manader 486 608 554 Avdrag preferensaktiedgarnas
Genomsnittligt eget kapital 2650 2152 2406 féretradesratt till utdelning, mkr -1 - -
Avkastning pa eget kapital, fére skatt, % 18,3 283 23.0 Genomsnittligt antal aktier 54339 54339 54339
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 2,73 2,76 579
Rantebarande skulder 5785 4573 4 853
Eget kapital 2888 2368 2584
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 19 19
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Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod, i procent
av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, fore skatt
Resultat fore skatt, for en rullande tolvmanadersperiod, i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, stamaktie

Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod, reducerat
med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden, i
procent av genomsnittligt eget kapital efter avrakning av preferens-
kapitalet.

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

Eget kapital, kr/stamaktie
Eget kapital efter avrakning av preferenskapitalet i forhallande till
antalet stamaktier vid periodens utgang.

Eget kapital, kr/preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens l6senpris vid likvida-
tion jamte upplupen utdelning.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet, med
aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt, i forhallande till antalet
stamaktier vid periodens utgang. Nyckeltalet visar nettotillgangarnas
verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv. Tillgangar och skulder som
inte bedoms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat och uppskjutna
skatter exkluderas darfor.

Preferenskapital
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per preferens-
aktiens l&senpris vid likvidation.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

Periodens resultat efter skatt, reducerat med preferensaktiernas fo-
retradesratt till utdelning for perioden, i férhallande till vagt genom-
snittligt antal stamaktier.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandring och
finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader. Rantetack-
ningsgrad ar ett matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av
att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldkvot

Rantebarande skulder vid rapportdagen i forhallande till tolv mana-
ders framatriktat driftdverskott minus centrala administrationskost-
nader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid rapportdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning (Yield)

Driftéverskott for en rullande tolvmanadersperiod i procent av
fastighetsportfoljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet
visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till
fastigheternas varde.

Driftoverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i forhallande till vagt
genomsnittligt antal stamaktier.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for beddmd marknadshyra
fér outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Periodens driftdverskott i procent av periodens hyresintakter. Nyck-
eltalet ar ett effektivitetsmatt jamfoérbart dver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag.
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Vision Affarsidé
Genom gott affarsmannaskap och med
nojda hyresgaster, investerare och intres-
senter, skapa Sveriges langsiktigt mest
ldnsamma fastighetsbolag.

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

Finansiella mal

NP3s mal ar en tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie pa 12 procent och att avkast-
ning pa eget kapital, fore skatt, uppgar till 15
procent. Rantetackningsgraden ska vara lagst
tva ganger och den langsiktiga belaningsgra-
den ska uppga till 55-65 procent.

Deldrsrapporten har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer. Styrelsen och
verkstallande direktoren férsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Sundsvall den 13 juli 2018
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