NP3
Fastigheter

Januari-september

Intakterna 6kade med 27 procent till 375 MSEK (294) framst till foljd av forvarvade fastigheters bidrag

Driftoverskottet 6kade med 24 procent till 273 MSEK (220)
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 129 MSEK (52)

Periodens resultat efter skatt uppgick till 257 MSEK (148) vilket motsvarar 5,09 SEK/aktie (3,03)

2016 2015 2016 2015 2015
Nyckeltal jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Utfall MSEK
Hyresintakter 135 106 375 294 408
Driftéverskott 104 85 273 220 302
Overskottsgrad, % 77 80 73 75 74
Forvaltningsresultat 69 62 177 152 202
Vardeférandringar fastigheter 60 25 129 52 68
Marknadsvarde fastighetsportfolj 5759 4179 5759 4179 4 580
Forvarvade tilltradda fastigheter 316 173 983 732 1142
Resultat efter skatt 104 66 257 148 188
Utfall SEK/aktie
Resultat efter skatt, SEK/aktie 2,06 1,32 5,09 3,03 3,83
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 41,56 36,22 41,56 36,22 37,53




NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och férvalta hdgavkastande kommersiella fastigheter i norra Sverige. Fastig-
heternas direktavkastning ska dverstiga 7,5 procent enligt bolagets finansiella mal. NP3 ager och forvaltar fastigheter inom kategorierna
handel, industri, logistik, kontor och &vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sex affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea

och Lulea. Bolaget har sitt sate i Sundsvall.

Storre handelser

Under perioden januari-september
har fastigheter for 983 MSEK forvar
vats och tilltratts, varav 316 MSEK
under Q3. Darutover har fastigheter
for ytterligare 182 MSEK forvarvats
vilka har tilltrade under Q4.

S\ | Falun har NP3 tilltratt elva fastighe-
ter som férvarvades i slutet av Q2.
Som delbetalning for fastigheterna har
NP3 genomfort en riktad emission om
398 883 aktier till saljaren.

Sammanlagt under aret har NP3
emitterat 3 987 479 aktier vilka anvants
som betalning vid forvarv. Av dessa
aktier ar 246 974 emitterade under
perioden. Resterande aktier, 398 883
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Marknadskommentar

Enligt Pangea Property Partners ar transak-
tionsvolymen i norrlandslanen 18,9 MDSEK
for arets tre forsta kvartal.? Det innebar en
andel om 14 procent av den totala transak-
tionsvolymen i riket. Norrlandslanens andel
av den svenska transaktionsvolymen har
Okat varje ar sedan 2013.

Arbetsformedlingens septembersiffror visar
att antalet inskrivna arbetslésa fortsatter
minska i hogre takt i NP3s huvudkommuner
an i riket som helhet. Pa ett ar har andelen
inskrivna arbetslésa minskat med 6,4 pro-
centi snitt i NP3s sex storsta kommuner att
jamfdra med en minskning med 3,1 procent
for riket som helhet.

LRF Konsults ldGnsamhetsprognos for landets
smaforetag visar att smaforetagen i Gast-
rikland och Halsingland ser ut att ga mot
den hogsta genomsnittliga lGnsamheten i
landet under 2016. Vidare visar rapporten att
smafdretagen i Vasterbotten och Norrbotten
presterar den basta ldnsamhetsutvecklingen
av samtliga regioner i landet.?

Driftsoverskott, MSEK

% 2011 2012 2013 2014 2015 2016 72011 2012 2013 2014 2015 2016* 72011 2012 2013 2014 2015 2016%
*Rullande 12 manader till rapportdag
Hyresvérde per fastighetskategori, (%) Hyresvarde per affarsomrade (%) Uthyrningsgrad av hyresvarde, (%)
‘ Handel 37 Sundsvall 25 ‘ Uthyrt 93
@ Industri 24 B Gavlell 8 Vakant7/
B Logistik 8 B Dalarna 19

@ Kontor 17

. ® Ostersund 10
“ ® Ovigt14 ‘ ® Umneal?
® Lulea1s

U Avser transaktioner med ett underliggande fastighetsvarde éver €5 miljoner.
JLRF Konsults Lonsamhetsbarometer, oktober 2016. Smaforetag definieras som
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"NP3 fokuserar inte pa snabbt
synbara varden utan malet
ar att uppvisa en stabil och
uthallig lbnsamhet”

Andreas Nelvig, VD

Infor aret kommunicerade vi att arets tillvaxtmal var att vaxa med en miljard kronor. Under arets férsta nio
manader har vi férvarvat och tilltratt fastigheter for nara det drsmalet. Lagger vi aven till den affar som vi
genomforde i bdrjan pa oktober med Sagax ar malet passerat.

| forvarvet fran Sagax och i tva andra affarer under aret har vi helt
eller delvis betalat med egna nyemitterade aktier. Trots att detta
innebar en viss utspadning ar det min dvertygelse att dessa affarer
skapar aktieagarvarde och gynnar NP3 i langden. Bolagets tillvaxt
gynnas aven av att uthyrningsverksamheten fortsatt varit fram-
gangsrik under kvartalet och det ar tillfredsstallande att se hur
vakansgraden stadigt minskar. Efterfragan pa vara orter ar god och
vara affarsansvariga behdver inte forcera fram uthyrningar, det ska
vara ratt pris till ratt hyresgast.

Tillvaxt

NP3 vaxer men NP3 vaxer varken till vilket pris som helst eller var
som helst. Den kraftiga tillvaxt bolaget skapar sker med fastighe-
ter som vi beddmer ha framtiden for sig och till priser som nar
bolagets avkastningskrav. Den forvarvade fastigheten ska ha ratt
geografi och ratt avkastning for att det ska vara ratt affar for NP3.
Sett till vart resultat for tredje kvartalet och fér niomanadersperio-
den anser jag att vi mer an val lyckas med att hitta ratt affarer som
over tid kommer bidra till att maximera aktieagarnas langsiktiga
avkastning. Vart driftoverskott har okat med 15 procent pa kvartalet
och med 24 procent pa niomanadersperioden jamfort med fére-
gaende ar. Férvaltningsresultatet uppgar till 68,5 miljoner kronor
for kvartalet och 177,5 miljoner for perioden, ungefar samma
okningstakt som driftéverskottet vilket gor att resultatet per aktie
okar trots vara emissioner. Hittills under aret visar var intjaningsfor-
maga en okning med 23 procent i forvaltningsresultatet per aktie.
Man kan da notera att forvarvet och emissionen med Sagax, samt
det ytterligare forvarvsutrymme transaktionen gav tack vare att
fastigheterna ar obelanade, inte ar inraknade.

Projekt

Var projektverksamhet ar begransad men ldnsam. Spaden satts

i jorden forst nar ett langt avtal ar paskrivet. Genom vara projekt
far vi ett modernt fastighetsbestand till bra avkastning, salunda en

verksamhet vi garna utdkar. Dock kommer vart ursprungliga mal
om en projektvolym om 250 miljoner kronor i ar inte att nas. Till-
vaxten stannar dock inte av utan vi kommer att allokera tillvaxten
till forvarven istallet for projekt och da na samma totala avkastning
och tillvaxt som kommunicerat.

Vardefoérandringar

| norra Sverige ar det framst hdg och stabil direktavkastning som
bidrar till hdg totalavkastning. | storstaderna ar det i hogre grad
positiv vardeforandring som bidrar till totalavkastningen. Darfor ar
det tillfredsstallande att antligen se att vardeférandringar borjat fa
genomslag aven pa vara marknader. Jag tycker att var marknad

i norra Sverige hittills inte fatt det genomslag som den fortjanar.
Under kvartalet ar det 60 miljoner kronor och foér perioden 129
miljoner vilket motsvarar drygt tva procent pa fastighetsportfol-
jens varde. Fortfarande inte jattestora férandringar men icke desto
mindre positivt. Dartill ar min kansla att vara fastigheter ligger sent
i varderingscykeln och att det rimligtvis borde finnas mer att hamta.

Framtid

Det finns gott om externa faktorer som paverkar NP3 men vilka

jag sjalv inte kan styra. Men oavsett hur snalt det an kan blasa fran
tid till annan kanner jag mig trygg med var norrlandska marknad
och hur stadigt NP3 star pa den marknaden. NP3 fokuserar inte

pa snabbt synbara varden utan malet ar att uppvisa en stabil och
uthallig lbnsamhet. Det vardeskapande arbetet i NP3 star hela or-
ganisationen for och inkluderar inte bara langsiktigt hallbara forvarv
utan aven uthyrningar, sankta kostnader och effektiva strukturer.
Allt for att fortsatta fa battre resultat per aktie 6ver tid.

Andreas Nelvig, V
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2016 2015 2016 2015 2015

3 man 3 man 9 man 9 man helar
Fastighetsrelaterade jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Antal forvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st 190 148 190 148 163
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid
periodens utgang, tusen kvm 761 574 761 574 614
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, MSEK 5759 4179 5759 4179 4580
Forvaltningsfastighetsvarde, SEK/kvm 7567 7 266 7 567 7 266 7 464
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 93 91 92
Overskottsgrad, %Y 77 80 73 75 74
Direktavkastning, % ¥ 19 21 53 57 7,8
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % ¥ 55 39 13,9 9,2 11,5
Skuldsattningsgrad, ggr ¥ 19 16 19 16 16
Rantetackningsgrad, ggr ¥ 3,6 4.8 3,6 4,4 41
Belaningsgrad fastigheter, % ¥ 62,1 54,8 62,1 54,8 56,3
Soliditet, % ¥ 32,7 37,0 32,7 37,0 359
Genomesnittlig ranta, % 2,68 2,69 2,68 2,69 2,64
Aktierelaterade
Antal aktier vid periodens slut, tusental ? 50 598 50 351 50 598 50 351 50 351
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 50598 49 629 50 461 48 850 49 227
Eget kapital, SEK/aktie 38,57 34,39 38,57 34,39 35,23
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 41,56 36,22 41,56 36,22 37,53
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 1,35 124 3,52 311 4,10
Resultat efter skatt, SEK/aktie 2,06 1,32 5,09 3,03 3,83
Utdelning, SEK/aktie 2,15
Aktiekurs vid periodens slut, SEK/aktie 49,50 36,30 49,50 36,30 43,40

® NP3 ager en rorelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor.

Rorelsefastigheten ingar inte i sammanstallningen dver NP3s fastighetsbestand.

Y Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For definitioner och avstamningar, se sid 17-18.

2 Antal aktier 6kade med 399 tusen aktier den 4 oktober 2016 till foljd av nyemission. Efter emissionen &r antalet aktier 50 997 tusen aktier.
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2016 2015 2016 2015 2015
3 man 3 man 9 man 9 man 12 méan
Rapport i ssmmandrag, MSEK jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Hyresintakter 135 106 375 294 408
Fastighetskostnader -27 -18 -90 -65 -93
Fastighetsskatt -4 -3 -12 -9 -13
Driftoverskott 104 85 273 220 302
Central administration -9 -7 -26 -24 -35
Finansiella intakter 0 0 0 0 1
Finansiella kostnader -27 -16 -69 -45 -66
Forvaltningsresultat 69 62 177 152 202
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 60 25 129 52 68
Vardeférandringar derivat -3 0 -5 0 0
Resultat fore skatt 126 87 301 204 270
Aktuell skatt -5 -7 -14 -19 -19
Uppskjuten skatt -16 -14 -31 -37 -62
Periodens resultat 104 66 257 148 188
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 104 66 257 148 188
Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestammande inflytande foreligger.
Resultat per aktie 2,06 1,32 5,09 3,03 3,83
(Antal aktier anges i tusental)
Antal aktier vid periodens utgang 50598 50 351 50 598 50 351 50 351
Vagt genomsnittligt antal aktier 50598 49 629 50 461 48 850 49 227

Kommentar till resultat

Intakter, kostnader och resultat jan-sep 2016 Jiamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar vid resultatposter. For

balansposter avser jamforelser inom parentes narmast féregaende arsskifte.

Resultat

Forvaltningsresultatet forbattrades med 16 procent jamfért med
samma period forra aret och uppgick till 177 MSEK (152). Resultat-
6kningen beror framst pa bolagets tillvaxt i form av forvarv vilket
medfort ett storre fastighetsbestand an féregaende ar. Driftover-
skottet for fastigheterna uppgick till 273 MSEK (220) vilket motsva-
rar en dverskottsgrad om 73 procent (75). Forvaltningsresultatet
ligger enligt plan fér bolaget och férvarvade fastigheters bidrag till
resultatet faller val ut enligt forvarvskalkyler.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 129 MSEK
(52) varav 129 MSEK ar orealiserad vardeférandring. Realiserade var-
deférandringar vid forsaljning av fastigheter ar netto 0. Orealiserad
vardeforandring pa rantederivat uppgick till -5 MSEK (0). Periodens
resultat efter skatt uppgick till 257 MSEK (148) vilket motsvarar 5,09
SEK/aktie (3,03).

Intakter och kostnader

Koncernens intakter for perioden uppgick till 375 MSEK (294) och
okningen férklaras i huvudsak av forvarvade fastigheters bidrag.
Hyresvardet uppgick vid rapporttillfallet till 625 MSEK pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -90 MSEK (-65),
kostnaderna férdelas mellan fastighetsskotsel och drift -72 MSEK
(-54) samt reparationer och underhall -18 MSEK (-11). Fastighets-
skatt uppgick till -12 MSEK (-9).

Centrala administrationskostnader uppgick till -26 MSEK (-24).
Centrala administrationskostnader bestar i huvudsak av koncern-
gemensamma kostnader som personalkostnader samt marknads-

och forsaljningskostnader. Periodens administrationskostnader
belastas till knappt 2 MSEK av omvardering av syntetiska optioner
till foljd av kursuppgangen pa bolagets aktie under hosten. Optio-
nerna loper ut i februari 2017.

Externt finansnetto for perioden uppgick till -69 MSEK (-45).
Snittrantan pa laneportfoljen ar vid rapportdagen 2,40 procent
(2,40) for fastighetskrediter och 2,68 procent inklusive obligations-
lan (2,69). Aktuell skatt for perioden uppgick till -14 MSEK (-19) och
uppskjuten skatt till -31 MSEK (-37).

Tredje kvartalet

Driftoverskott och dverskottsgrad okar jamfért med tidigare kvar-
tal. Forvaltningsresultat uppgick till 69 MSEK (62). Driftoverskott
uppgick till 104 MSEK (85) vilket motsvarar en dverskottsgrad om
77 procent (80). Att dverskottsgraden ar lagre mot foregaende ar
forklaras dels med att forvarvade bestand har lagre éverskottsgrad
men aven att tredje kvartalet 2015 var valdigt bra.

Koncernens intakter for kvartalet uppgick till 135 MSEK (106) och
fastighetskostnader till -27 MSEK (-18). Kvartalets (6pande kostna-
der fér central administration ligger lagre an foregaende kvartal
men omvardering av syntetiska optioner medfor att total kostnad
uppgick till -9 MSEK (-7). Externt finansnetto uppgick till -27 MSEK
(-16). Resultat fore skatt uppgick till 126 MSEK (87) och paverkades
positivt med 60 MSEK (25) avseende vardeférandringar pa forvalt-
ningsfastigheter. Vardeférandring derivat uppgick till -3 MSEK (0).
Aktuell skatt belastar kvartalets resultat med -5 MSEK (-7) och upp-
skjuten skatt med -16 MSEK (-14).
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Fastighetsbestand

NP3 agde per rapportdagen den 30 september 190 stycken fastig-
heter (163) med en total uthyrningsbar yta om 761 tusen kvadrat-
meter (614) fordelat pa sex geografiska marknadsomraden. Bestan-
det ar uppdelat i fastighetskategorierna handel, industri, logistik,
kontor och 6vrigt dar handel star for den storsta delen. | kategorin
ovrigt ingar bland annat hotell och samhallsfastigheter som exem-
pelvis skolor.

Marknadsvardet pa fastighetsportfoljen uppgick per den 30 sep-
tember till 5 759 MSEK (4 580) och portfoljens direktavkastning fér
perioden uppgick till 5,3 procent (5,7). Direktavkastningen dras ner
beroende pa den kraftiga tillvaxt som skett i fastighetsvardet utan
motsvarande resultatbidrag fran de forvarvade fastigheterna. Av de
sex affarsomradena sa ligger tyngdpunkten av bestandet i Sunds-

NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde

vallsregionen dit 23 procent av marknadsvardet och 25 procent
av hyresvardet ar koncentrerat. Den stdrsta fastighetskategorin

ar handel som star for 37 procent av hyresvardet. Inom handels-
segmentet star dagligvaru- och konsumenthandel for 62 procent
och business-to-business-handel for 38 procent.

NP3 har drygt 1 400 hyresavtal och den genomsnittliga aterstaen-
de lOptiden pa hyresavtalen uppgar till 4,6 (4,4) ar. De tio storsta
hyresgasterna i forhallande till hyresvarde férdelade sig dver 32
avtal med en aterstaende lOptid om 6,9 ar (5,3) och de star for 15
procent av det totala hyresvardet. Antalet avtal och durationstiden
pa dessa medfdr att NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar
begransat.

Vakansvarde per 1 oktober 2016

Antal Hyresvarde  Vakansvarde Ekonomisk
kontrakt Affarsomrade MSEK MSEK  vakansgrad, %
Migrationsverket 4 Sundsvall 156 17 10,8
Dagab Inkép & Logistik AB (Axfood) 3 Gavle 67 4 53
MM Mycket mer for pengarna 4 Dalarna 117 7 6,0
Mekonomen 6 Ostersund 64 1 1,8
Tibnor AB 1 Umea 110 8 7.5
Quality Hotel Dalecarlia 1 Lulea 1 8 73
) Totalt 625 45 7.2
Coop Sverige AB 1
Skanska Sverige AB 7
Rusta AB 3 Vakansférandringar
Mariedals Mébler i Umea AB (MIO) 2 2016
Totalt 32 MSEK Jan-sep
B Ingaende vakans 40
Sammanlagt hyresvarde 94 MSEK
. Inflyttningar -11
Aterstaende hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 6,9 ar
Avflyttningar 12
.. Vakansvarde, forvarvade fastigheter 6
Forfallostruktur hyreskontrakt
MSEK Vakansvarde. avyttrade fastigheter -1
Utgaende vakansvarde 45
110 Nyuthyrning, ej inflyttat -6,6
100 Uppsagda avtal, ej avflyttat 51
90 m u |
80 - = B Vakansforandringar
70 H B | Nettouthyrningen har under forsta nio manaderna varit positiv.
Nyuthyrningar som annu ej tilltratts uppgar till 6,6 miljoner kronor
60 - - - och hyresavtal med ett hyresvarde om 5,1 miljoner kronor var vid
periodens slut uppsagda for avflyttning. Att vakansvardet okat be-
0 B B B ror dels pa ett antal storre avflyttningar, dels pa forvarvad vakans i
40 H H B B nyférvarven som gjorts under aret.
30 - = - = — —
20 B B o m B o mm om o omTE =
10 -

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025-
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt 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.

Metod

Bedédmning av verkligt varde gors med tilldmpning av en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av
diskontering av prognosticerade framtida kassafléden. Ar 1 baseras
pa faktiska hyror och normaliserade drifts- och underhallskostna-
der. Fran ar 2 sker marknadsanpassning av de hyror som avviker
fran beddmd marknadshyra vid respektive kontraktstids utgang.
For driftskostnader gors en marknadsmassig beddémning. Drifté-
verskottet nuvardesberaknas tillsammans med restvardet for att
berakna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska
spegla ett férvantat pris vid forsaljning pa den dppna fastighets-
marknaden, jamfors med priser vid kanda likvardiga transaktioner.
Kalkylrantor och avkastningskrav, fér berakning av nuvarde av kas-
saflodet samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla
fastighetens ldge och marknadsutveckling och stdms av med det/
de varderingsinstitut som anvands.

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa rap-
portdagen till 5 759 MSEK. Varderingen fér perioden visar en positiv
orealiserad vardeférandring om 129 MSEK vilket motsvarar 2,4
procent av portfoljens snittvarde. Vardedkningen beror i huvudsak

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

pa sankta direktavkastningskrav. Avkastningsnivaerna som anvants
vid vardering i september varierar fran 6,0 till 11,0. Ett vagt snitt av
fastigheternas yield ar 7,4 vilket ar en minskning sedan arsskiftet
da vagt snitt var 7,7. Under tredje kvartalet har externvarderingar
omfattande cirka 1,2 MDSEK inhamtats fran extern part, under en
tolvmanadersperiod cirka 5,3 MDSEK vilket verifierar varderingen
av fastighetsportfoljen.

Orealiserade vardeforandringar uppkommer fran omvardering-

ar samt som en redovisningsmassig effekt pa forvarv till foljd av
avdrag for latent skatt i kopeskillingsberakning. Under perioden har
forsaliningar av fastigheter medfort realiserade vardefdrandringar
pa 0,2 MSEK.

Fastighetsbestdndets férandring

NP3 har under perioden januari-september forvarvat och tilltratt
fastigheter till ett varde av 983 MSEK, varav 316 MSEK under Q3.
Dessutom har 96 MSEK investerats i befintliga fastigheter och
projekt under aret. Darutdver har tre fastigheter i Borlange och en
i Gavle forvarvats for 182 MSEK vilka har tilltrade under Q4. Hittills
i ar har fem fastigheter salts varav en under Q3 vilken frantrads
under Q4 och ytterligare en saldes efter periodens slut. Den storsta
forandringen inom fastighetskategorierna star segmentet kontor
fér som minskat fran 24 procent till 17 procent av hyresvardet.
Ovriga fastighetskategorier har alla 6kat sin andel av det totala hy-
resvardet. Gallande affarsomradenas bidrag till det sammanlagda
hyresvardet har Dalarna okat sitt bidrag sedan arsskiftet fran 14 till
19 procent.

Fastighetsbestandets férdelning

Per 30 september 2016 2016-10-01

Resultateffekt Affars- Area Hyresvarde Fastighetsvarde

Forandring +/- +/- fore skatt, MSEK omrade Antal fastigheter tkvm MSEK MSEK

Marknadsvarde fastighet 5% 288 Sundsvall 59 206 156 1343

Direktavkastningskrav 0,25% 168 Gavle 21 74 67 681

Hyresintakter 80 SEK/kvm 61 Dalarna 33 155 117 1044

Fastighetskostnader 20 SEK/kvm 15 Ostersund 15 61 64 670

Vakansgrad L% o Umea 37 134 110 1022

Lulead 25 131 111 999

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring Totalt 190 261 625 5759
2016 2015 2015

MSEK jan-sep jan-sep helar Genomsnittlig kontraktslangd 4,6 ar
Ingdende varde 4580 3333 3333
Forvarv av fastigheter 983 732 1142
Investeringar i bef. fastigheter 96 69 108
Forsaljningar -30 -8 -70
Omklassificering - -62 -1
Realiserad vardeférandring 0 1 5
Orealiserad vardeférandring 129 52 63
Utgaende varde 5759 4116 4580
Forvéarvade ej tilltrddda fastigheter 182 216 119
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Fastigheter

Transaktioner Projekt
Hyres- Uthyr- Inom ramen fér NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer
Yta/ varde, nings-  Tilltrdde/ 0 . . . P . .
Fastighet ort Segment kvm MSEK grad*%  frantrade pa vara byggratter samt utveckling och féradling av befintliga
fastigheter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet.
Férvirvade fastigheter, tilltradda D%ssutom utfo.rs mllJoforbattrandg atgeirder i beﬁnFllgt bestand.
i s64 Dol 5 5790 6 100 o Malet med projektverksamheten ar att 0ka avkastningen och
tmat 4 gt N S . . )
antmataren orange g . skapa vardetillvaxt genom minskad vakans och hdgre hyresni-
Hégom 3:172 Sundsvall  Handel 3116 28 100 Q1 vaer. Malet for 2016 ar att na en volym om cirka 250 miljoner
Malas 4:3 Sundsvall  Industri 1280 10 100 at kronor i ny- och utbyggnationer.
Flygaren16 3 Umea Kontor 3155 26 100 a1 Under Q3 har NP3 tecknat avtal fér en nybyggnation for Leo's
Lekland i Umea. Investeringen ligger pa 45 miljoner kronor
Skyfallet 20 Falun Kontor 3324 29 100 Q2 . . 9 2 gg. p J . .
och hyresavtalet ar skrivet pa tolv ar med ett hyresvarde pa
Andersberg 1446 Gavle Logistik 5750 45 100 Q2 3,7 miljoner kronor. Hittills i ar uppgar volymen fér ny- och
Motorn 16 2 Skellefted  Handel 4629 27 100 Q2 utbyggnadsprojekt till 102 miljoner kronor. NP3 spekulerar inte
Operatéren 1 Skelleftes  Handel 2110 17 100 @2 i nybyggnationer utan byggstart sker alltid forst nar hyresavtal
. ar paskrivet.
Hagesta 3:115 Solleftea Ovrigt 48600 24,4 90 Q2 arpas €
Skénsmon 2:13 Sundsvall Industri 4121 2,5 100 Q2 't'yrGSg?Stanpassn”mgama ar en Vllftlg delJ att fja nOJda OCh,
_ - langvariga hyresgaster och hdja vardet pa fastigheten. Projek-
Tallberg 4136426 Tallberg Ovrigt 6920 8.0 100 @2 terade investeringar i hyresgastanpassningar uppgar till cirka
Ledningen 16 2 Umea Industri/évr. 11709 71 100 Q2 49 miljoner kronor.
Angvalten 7 Ostersund  Handel 7777 10,4 100 Q2
Vévskeden 5 Sundsvall Handel 1810 18 50 Q3
Skéns Prastbord 191 Sundsvall ~ Handel 1986 2,0 100 Q3 Storre pégéende ny- och utbyggnationer
Daldansen 3 Ludvika Industri 3356 2,3 65 Q3
Ojebyn 33:222 Pitea Logistik 4390 23 96 Q3 Fardig- Projekt-
stallan- budget Uthyr-
Ingarvsbacken 1 Falun Industri 4203 2,6 100 Q3 Fastighet Ort Segment  Hyresgast detid MSEK bar yta
Ingarvsmyren 1 Falun Industri 5971 4,4 93 Q3 Skotet 8 Lulea Handel MM Q3 -16 14 2287
Ingarvsskogen 10 Falun Industri 10220 74 100 Q3 Stadson 8:34  Pitea Handel OoB Q4 -16 4 2467
Ingarvsskogen 4 Falun Handel 2784 2,0 100 Q3 Handel/  Bilhallen E14
Hogom 3:109  Sundsvall ~ Verkstad ~ Sundsvall Q4 -16 35 2795
Ingarvsskogen 7 Falun Industri 723 0,5 100 Q3
Linbanan 2 Kiruna Handel  Ramirent Q1-17 4 311
Ingarvsvreten 2 Falun Handel 3567 1.8 100 Q3
Cement-
Lunsta 5 Falun Kontor 450 0,3 100 Q3 . . .
gjuteriet 5 Umea Ovrigt Leos Lekland Q2 -17 45 4116
Ryckepungen 1 Falun Handel 855 0,5 100 Q3
Totalt 102
Ryckepungen 2 Falun Handel 1184 07 100 Q3
Skyfallet 18 Falun Industri 869 0,7 95 Q3
Tviksta 1 Falun Kontor 2122 14 90 Q3
Forvarvade fastigheter, ej tilltradda
Sér Romme 1:17 Borlange Logistik 2420 18 100 Q4
Blasbalgen 1 Borlange Logistik 18117 11,0 100 Q4
Nygardarna 14:202  Borlange Industri 1493 0,6 100 Q4
Sorby Urfjall 38:1 Gavle Industri 2350 16 100 Q4
Avyttrade fastigheter
Kopparslagaren 1 Sveg Industri 3463 12 0 Q1
Droskan 2 Ostersund Kontor 1093 0,8 36 Q1
Akeriet 11 Ostersund ~ Kontor 2 650 31 69 Q2
Avyttrade fastigheter, ej frantradda
Telegrafen 2 Harndsand  Kontor 2139 2 15 Q4
Halsinggarden 1.561  Falun Kontor 170 01 0 Q4

*vid forvarstidpunkt,
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa det fastighets-
bestand bolaget agde per den 1 oktober 2016 och 12 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 intjaningsformaga, MSEK 1okt 2016 fran 1jan, %
Justerat hyresvarde 617
Vakans -45
Hyresintakter 572
Fastighetskostnader -135
Fastighetsskatt -17
Driftéverskott 420 +24
Central administration -36
Finansnetto -99
Foérvaltningsresultat 286 +24
Forvaltningsresultat SEK/aktie 5,60 +23

Totalt antal aktier (tusen) 50 997

Foljande information ligger till grund for den bedémda intja-
ningsférmagan.

®  Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilldagg och
beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intak-
ter per den 1 okt 2016 utifran gallande hyreskontrakt.

®  Hyresvardet har justerats for kanda in- och utflyttningar.

®  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 okt 2016.

Vi har per den 1 oktober
2016 och tolv manader
framat en intjaningsformaga
som ger ett forvaltningsre-
sultat om 286 MSEK mot-
svarande 5,60 kronor per
aktie”

Andreas Nelvig, VD

Area kvm per affarsomrade (%)

P
g

Sundsvall 27

B Cavle 10
@ Dalarna 20
@ Ostersund 8

‘ . ® Umes 18
@ Luledl/
Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

Sundsvall 23
I B Cavle 12

@ Dalarna 18
. @ Ostersund 12
@ Umed 18
.' @ luleal/
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Segmentsrapportering

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

Sundsvall ar det storsta affarsomradet sett till bade fastighetsvarde
och hyresvarde. | slutet av Q2 gjordes ett portfoljforvary i Sollefted,
som tillhér affarsomradet, vilket medfort att Overskottsgraden sjun-
kit nagot.

Affarsomrade Umea har haft en god utveckling under aret med en
6kning av hyresintdkterna med &ver 60 procent och en stigande
overskottsgrad. Efterfragan ar god i regionen vilket speglas av den
sjunkande ekonomiska vakansen kommande tolv manader.

Matt i fastighetsvarde och hyresvarde ar Dalarna nu det nast storsta
affarsomradet. Fastighetsvardet och hyresvardet har under aret
vuxit med 58 respektive 63 procent. Under Q3 tilltraddes ett storre
bestand i Falun med en uthyrningsgrad om 98 procent. Overskotts-
graden ar fortsatt god om an nagot lagre an tidigare.

Segmentsrapportering i sammandrag

Ostersund har vuxit kraftigt under aret med en tillvaxt i hyresvardet
pa 100 procent. Till féljd av detta har dverskottsgraden sjunkit, dock
ligger den fortfarande forhallandevis hogt. Vakansvardet ar lagst

i hela NP3s bestand. Ostersund ar minsta affarsomradet sett till
uthyrbar yta och darmed en prioriterad ort for ytterligare tillvaxt da
malet om 100 000 kvadratmeter i yta annu inte ar natt.

Lulea har vuxit begransat under aret vad galler uthyrbar yta. Ut-
hyrningstrenden i affarsomradet ar god och vakansvardet for de
kommande tolv manaderna har sjunkit patagligt, fran tretton till atta
procent. | samband med uthyrningar i affarsomradet atgardas den
underhallsskuld som fanns vid férvarven vilket tillsammans med
den hoga vaderkansligheten forklarar den sankta éverskottsgraden.

Gavle ar ytterligare en prioriterad ort for tillvaxt da den uthyrbara
ytan annu inte natt malet om 100 000 kvadratmeter. Detta beror
pa ett relativt lagt utbud vilket medfor lagre avkastningsnivaer. Va-
kansnivan har stigit fran en lag niva till ett mer normaliserat lage.
Overskottsgraden i Gavle &r tillsammans med den i Ostersund bast
i bestandet.

(9 man) MSEK Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Luled Ej fordelade Totalt
kostnader koncernen
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter
inkl. vakans 112 94 49 40 66 51 46 22 83 51 77 62 -27 0 406 319
Vakans -10 -10 -3 -1 -4 -3 -1 -1 -6 -4 -8 -6 0 0 -32 -25
Rep. o underhall -6 -4 -1 -2 -4 -1 -1 -1 -4 -3 -3 -1 1 0 -18 -11
Fastighetskostn. -21 -16 -6 -4 -10 -7 -5 -2 -12 -10 -14 -8 -4 -7 -72 -54
Fastighetsskatt -2 -2 -1 -1 -2 -2 -2 -1 -3 -2 -2 -1 0 0 -12 -9
Driftoverskott 73 62 37 31 47 38 37 19 58 32 50 45 -30 -7 273 220
Overskottsgrad, % 72 74 81 81 75 80 81 85 75 69 72 81 73 75
Antal fastigheter 59 52 21 19 33 18 15 4 37 29 25 24 190 146
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 206 153 74 57 155 104 61 30 134 105 131 125 761 574
Hyresvérde 156 128 67 53 117 72 64 32 110 83 111 106 625 474
Ekonomisk
vakans*, % 11 11 5 2 6 5 2 0 8 9 8 13 7 9
Fastighetsvarde 1343 1068 681 511 | 1044 660 670 344 | 1022 685 999 911 5759 4179

* 12 manader fran rapportdag.

Skillnaden mellan driftéverskott 273 MSEK (220) och resultat fore skatt 301 MSEK (204) bestar i central administration, finansnetto samt vardeférandringar
forvaltningsfastigheter och derivat som inte fordelas per segment.
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Bolagets finansiering bestar av fyra delar; eget kapital, lan fran
kreditinstitut, obligationslan och 6vriga skulder.

Rantebarande skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgick till 3 161 MSEK, obliga-
tionslan uppgick till 425 MSEK och &vriga langfristiga skulder upp-
gick till 3 MSEK. Rantebarande kortfristiga skulder uppgick till 84
MSEK vilket totalt ger 3 673 MSEK i rantebarande skulder. Bolaget
har rantebarande skulder i form av saljreverser som uppgick till 15
MSEK (3 MSEK langfristigt och 12 MSEK kortfristigt). | enlighet med
IFRS har periodiserade upplaningskostnader minskat de ranteba-
rande skulderna i balansrakningen med 7 MSEK.

Kortfristiga skulder till kreditinstitut avser [dpande amorteringar
inom tolv manader. Av langfristiga skulder till kreditinstitut forfaller
427 MSEK (36) inom tolv manader. For dessa krediter finns bekraf-
tade ataganden fran kreditinstitut om forlangning.

Laneportfoljen

NP3s laneportfélj bestar av ldneavtal med banker och obligations-
lan. Laneportfoljen fordelas pa 102 lan hos atta olika kreditgivare,
varav 95 procent av bankfinansieringen aterfinns hos fyra stora
nordiska banker. Vid rapportdagen uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen till 2,36 ar (3,25). Beldningsgraden uppgick till
62,1 procent (56,3). Det langsiktiga malet for belaningsgraden ar
60-70 procent.

Rantebindning och derivat
Av laneportfoljen ar 2 045 MSEK motsvarande 56 procent bunden

Eget kapital och skulder
“ Eget kapital

@ Lan fran kreditinstitut

@ Obligationslan

® Ovriga skulder

Eget kapital och substansvarde

Under perioden har en nyemission om 10 MSEK skett. Betalning
har skett genom kvittning av kortfristiga rantebarande skulder i
samband med fastighetsférvarv. Ytterligare en nyemission om 20
MSEK genomférdes den 30 september. Betalning har aven i denna
emission skett genom kvittning av kortfristiga rantebarande skulder
i samband med forvarv. Aktierna registrerades den 4 oktober 2016.

Under perioden har utdelning till aktiedgarna utbetalats med totalt
cirka 108 MSEK. Vid periodens utgang uppgick eget kapital till 1 951
MSEK (1 774) eller 38,57 kronor per aktie (35,23). Soliditeten vid rap-
portdagen uppgick till 33 procent (36). EPRA NAV (Net Asset Value)
vilket ar ett matt som anger langsiktigt nettotillgangsvarde uppgick
till 2 102 MSEK vilket motsvarar 41,56 kronor per aktie (37,53).

L Finansierin 2016-09-30
till Stibor tre manader. Resterande del av laneportfoljen ar sakrad 9
via rantederivat eller bundna via fastrantelan med rantebindnings- Antallan 102
tid mellan ett till sju ar enligt tabell. Obligationslan, MSEK 425
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgar till 19 manader Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,68
(16) oclj den lgenomsnlﬁtllga laneréntan uppg'|ck tlll'2,40 plrocgnt Likvida medel, MSEK o8
(2,40) for fastighetskrediter och 2,68 procent inklusive obligations-
lan Belaningsgrad, % 62,1
I syfte att forlanga genomsnittlig rantebindningstid och starka Soliditet, % 32,7
bolagets rantebindningsstruktur har under aret ranteswapavtal
tecknats pa loptider om fem respektive sju ar. Vardeférandringen i
derivat uppgick for perioden till -5 MSEK.
Rante- och kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan
Réntebindning Kapitalbindning
Genomesnittlig Genomesnittlig
30 sep 2016 Derivat, MSEK  Summa, MSEK ranta, % Andel, % MSEK ranta, % Andel, %
-12 man 2 045 3,35 56 427 2,39 12
1-2ar - 224 3,06 6 788 2,25 22
2-3ar 100 617 2,28 17 1437 3,03 39
3-4ar - 172 2,68 5 674 2,14 18
4-5ar 100 406 0,90 11 334 2,43 9
5-10 ar 400 200 0,32 5 3 4,5 0
Summa/genomsnitt 3663 2,68 100 3663 2,68 100
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NP3-aktien

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 4 810 aktiedgare vilket ar en dkning i antalet
aktiedgare med 57 procent sedan arsskiftet. Aktiekursen uppgick till
49,50 kronor pa rapportdagen vilket motsvarar ett borsvarde om
drygt 2,5 miljarder kronor. Under det tredje kvartalet steg aktien
med 18,4 procent att jamfora med Nasdags fastighetsindex som
steg med 12,6 procent. Fran arsskiftet fram till rapportdagen steg
aktien med 14 procent vilket ar strax dver namnda index. Efter pe-
riodens utgang genomférdes en riktad emission till AB Sagax som

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

betalning for tre fastigheter. Detta kommer medféra att AB Sagax
blir fiarde storsta agare av NP3.

Eget kapital per aktie

Eget kapital per aktie uppgick pa rapportdagen till 38,57 kronor
(34,39). Det langsiktiga substansvardet EPRA NAV per aktie uppgick
till 41,56 kronor (36,22). Aktiekursen vid periodens slut var 128 pro-
cent (106) av det egna kapitalet per aktie och 119 procent (100) av
EPRA NAV per aktie.

Genomesnittlig handelsvolym

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag Omsattningshastighet pa arsbasis, %  per handelsdag, MSEK
30sep 2016 30sep2015 31dec2015 jul-sep 2016 jul-sep 2015 2015 jul-sep 2016 jul-sep 2015 2015 jul-sep 2016  jul-sep 2015 2015
49,50 36,30 43,40 178 38 82 29,3 12,7 346 2,7 0,9 2,8
NP3 stangningskurser jamfort med OMXSPI och OMXS Real Estate PI
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De storsta aktieagarna i NP3

Férandringi %  Agarandel och

Aktiedgare 2016-09-30 Antal aktier av antal aktier rostvarde, %
Lars Géran Backvall genom bolag 9779710 19,3 " Det va rd es |.<a pa nde a rbetet |
Lansforsakringar Fastighetsfond 4779 043 9,5 N PS Sté r hela Orga l’lisationel’l
Fjarde AP-Fonden 4104 073 4,3 81 . . .
Didner & Gerge Fonder 1801281 9,7 3,6 f(o)r OCh .lnkluuderar InFe k?a ra
' Erik Selin Fastigheter AB 1600000 -59 3.2 la ngS| ktlgt ha Hba ra fO rvarv
1 Handelsbanken Liv 1429791 -45 2.8 utan aven uthyrninga r, sank-
U Catella Bank 1361852 -0,2 27 ta kostnader och effektiva
V. Polarrenen AB 1290259 u4 25 strukturer. Allt for att fortsatta
Ostersjostiftelsen 1271396 2,5 fé battt’e resuy ltat per a ktle
' Allba Holding AB 1160 000 -3,0 2,3 . C
Avanza Pension 1088 462 5,0 2,2 over tld
Gothes Jarn AB 1043100 21
Andreas Nelvig, VD
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 1040000 2,1
Fastighetsaktiebolaget Granen 1000 000 2,0
/' Banque Carnegie Luxembourg SA 625000 -7,0 1,2
Summa 15 storsta aktiedgare 33373967 66,0 %
Styrelse & anstallda* 454 545 09%
Summa &dvriga aktiedgare 16 769 929 331%
*Lars Goran Backvalls innehav ej inkluderat
Totalt antal aktier 50 598 441 100 %
Antal
Antal aktier Antal aktier aktieagare Innehav, %
1-500 609 421 3343 12
501-1000 563 006 660 11
1001-5000 1202194 513 2,4
5001-10 000 620 606 80 12
10 001-15 000 504 674 40 10
15 001-20 000 543938 29 11
20 001- 46 554 602 145 92,0
50 598 441 4810 100
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Rapport i ssammandrag, MSEK 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 5759 4116 4580
Ovriga anlaggningstillgangar 52 19 20
Summa anlaggningstillgangar 5811 4135 4600
Ovriga omséttningstillgangar exkl. likvida medel 64 32 59
Fastigheter som innehas for férsaljning - 62 -
Likvida medel 98 448 288
Summa omsattningstillgangar 162 542 347
Totala tillgangar 5973 4678 4947
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1951 1732 1774
Uppskjuten skatt 146 92 116
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3161 2278 2482
Obligationslan 425 300 300
Derivat 5 - -
Ovriga langfristiga skulder 3 26 21
Summa langfristiga skulder och derivat 3739 2695 2919
Rantebarande kortfristiga skulder 84 100 67
Roérelseskulder 199 150 188
Summa kortfristiga skulder och derivat 283 251 255
Totalt eget kapital och skulder 5973 4678 4947
Antal utestdende Ovrigt tillskjutet Balanserad Totalt eget
Rapport i sammandrag, MSEK aktier (tusen st) Aktiekapital kapital vinst kapital
Eget kapital 2015-01-01 48 451 170 1130 241 1540
Utdelning -24 -24
Nyemission 7 61 68
Periodens totalresultat jan-sep 2015 148 148
Eget kapital 2015-09-30 50 351 176 1191 365 1733
Periodens totalresultat okt-dec 2015 40 40
Eget kapital 2015-12-31 50 351 176 1191 406 1774
Eget kapital 2016-01-01 50 351 176 1191 406 1774
Utdelning -108 -108
Nyemission 2 28 30
Periodens totalresultat jan-sep 2016 257 257
Eget kapital 2016-09-30 *50598 178 1219 554 1951

* Antal aktier Okade med 399 tusen aktier den 4 oktober 2016 till foljd av nyemission. Efter emissionen &r antalet aktier 50 997 tusen aktier.
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Rapport i sammandrag, MSEK

Den l6pande verksamheten

jan-sep 2016 jan-sep 2015 jan-dec 2015

Forvaltningsresultat 177 152 202
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -1 0 -4
Betald skatt -4 -1 -8
Kassafléde fran den ldpande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 172 151 190
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 15 6 13
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -139 -68 -286
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 48 89 -83
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -463 -288 -453
Avyttrade forvaltningsfastigheter 30 8 37
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -130 -69 -108
Avyttrade finansiella tillgangar 0 5 6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -563 -345 -518
Finansieringsverksamheten
Nyemission 30 67 68
Upptagna lan 1241 1170 1907
Amortering av lan -837 -809 -1361
Utbetald utdelning -108 -24 -24
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 325 404 589
Periodens kassaflode -190 148 -12
Likvida medel vid arets bérjan 288 300 300
98 448 288

Likvida medel vid periodens slut

Kommentar till finansiell stallning och kassafléde

Jamforelser inom parentes avser for balansposter narmast fore-
gaende arsskifte. For kassaflodets poster avser jamforelsesiffrorna
motsvarande period foregaende ar.

Bolaget har haft en fortsatt tillvaxt i fastighetsvarde genom forvarv
vilka delvis har finansierats via upplaning i bank och fran befintlig
kassa men aven via nyemissioner. Sedan borjan av aret har bela-
ningsgraden okat och soliditet ar nagot lagre. Genom att anvanda
pengar fran kassa till investeringar ges mojlighet till 6kad intjaning
per aktie fran forvarvade fastigheter.

Férvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till
5759 MSEK (4 580). | dvriga anlaggningstillgangar aterfinns bland
annat mark fér projektering och uppférande av fastighet pa denna
33 MSEK och bolagets rorelsefastighet 13 MSEK. Utgaende likvida
medel var 98 MSEK (288).

Eget kapital uppgick till 1 951 MSEK (1 774). Landfristiga skulder till

kreditinstitut uppgick till 3 161 MSEK, obligationslan uppgick till 425
MSEK och &vriga langfristiga skulder uppgick till 3 MSEK. Ranteba-
rande kortfristiga skulder uppgick till 84 MSEK vilket totalt ger 3 673

MSEK i rantebarande skulder. Under perioden har bolaget dkat
belaningen via obligationslan med 125 MSEK samt tecknat rante-
derivat om totalt 600 MSEK for att sakra upp rantebindningen och
ranteforfallostrukturen i fastighetsportféljen.

Kassaflodet for perioden fore férandring av rorelsekapital uppgick
till 172 MSEK (151). Kassaflodet fran den [Gpande verksamheten
uppgick till 48 MSEK (89). Forvarv av fastigheter direkt eller via
dotterbolag paverkade kassaflodet med -463 MSEK (-288), forsalj-
ningar av fastigheter paverkade med 30 MSEK (8). Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till -130 MSEK (-69) vilket huvudsak-
ligen avser anpassningar och ombyggnader enligt befintliga och
nya hyresgasters behov. Den stdrsta investeringen under perioden
avser ett uppférande av bilhall i Sundsvall.

Finansieringsverksamhetens bidrag for perioden utgors av utdel-
ning om -108 MSEK (-24) och nyemission om 30 MSEK (67) samt
upplaning i bank netto till 404 MSEK (361). Totalt kassafldde for
perioden uppgick till -190 MSEK (148).
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Resultatrakning

2016 2015 2016 2015 2015
3 man 3man 9 man 9 man 12 man
Rapport i sammandrag, MSEK jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Nettoomsattning 0 0 0 0 17
Rorelsekostnader -12 -9 -34 -27 -38
Rorelseresultat -12 -9 -34 -27 -21
Finansnetto -12 0 -17 -1 98
Resultat efter finansiella poster -24 -9 -51 -28 77
Resultat fore skatt -24 -9 -51 -28 77
Skatt pa periodens resultat - - - - -17
Periodens resultat -24 -9 -51 -28 60
Balansrakning
Rapport i sammandrag, MSEK 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Andelar i koncernbolag 245 245 245
Andra anlaggningstillgangar 1 0 1
Summa anlaggningstillgangar 246 245 246
Fordringar koncernbolag 1448 1280 1303
Ovriga kortfristiga fordringar 13 10 9
Likvida medel 73 153 240
Summa omsattningstillgangar 1534 1443 1551
Totala tillgangar 1780 1688 1796
Bundet eget kapital 178 176 176
Fritt eget kapital 1155 1198 1286
Summa eget kapital 1333 1374 1462
Obligationslan 425 - 300
Ovriga langfristiga skulder - 303 3
Summa langfristiga skulder 425 303 303
Ovriga skulder 22 11 31
Summa kortfristiga skulder 22 11 31
Totalt eget kapital och skulder 1780 1688 1796
Kommentar till moderbolaget
Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helag-
kostnader till dotterbolagen. Moderbolagets kostnader har dkat da dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker
vilket beror pa dkade personalkostnader samt administrativa kost- och osakerhetsfaktorer fér moderbolaget ar samma som for kon-
nader. | moderbolagets resultat ingar aven resultat fran finansiella cernen.

andelar koncernbolag och mottagna koncernbidrag.
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Organisation och 6vrigt

Personal och organisation

Under det tredje kvartalet har ytterligare en affarsansvarig i
Sundsvall anstallts. Darmed uppgar antalet medarbetare vid
periodens slut till 25 stycken, tio kvinnor och femton man. NP3
har egna medarbetare i alla de sex affarsomradena, varav den
affarsansvarige i Dalarna arbetar at bolaget pa konsultbasis. Elva
medarbetare har sin huvudsakliga placering pa huvudkontoret

i Sundsvall. Ovriga medarbetare aterfinns i Umea, Gavle, Lulea,
Pited, Gallivare, Borlange och Ostersund.

Handelser efter periodens utgang

Tre stycken fastigheter har férvarvats fran AB Sagax for 163,5 mil-
joner kronor. NP3 finansierar forvarvet genom en riktad nyemis-
sion dar Bolaget emitterar 3 341 622 aktier vilka tillfaller Sagax som
betalning for fastigheterna. Detta gor Sagax till fjarde stérsta aga-
ren i NP3 med en agarandel om 6,15 procent. Fastigheterna, tva i
Borlange och en i Gavle, omfattar 21 960 kvadratmeter uthyrbar
yta och ar fullt uthyrda och obelanade. En fullt uthyrd logistikfast-
ighet har forvarvats i Borlange for 18,9 MSEK med ett hyresvarde
om 1,8 MSEK och tilltrade i Q4. | oktober har en mindre kon-
torsfastighet salts i Falun fér 1,2 MSEK med frantrade under Q4.
Darutover har en teknisk forvaltare anstallts i Lulea som borjade i
bolaget den 1 oktober.

Redovisningsprinciper och bedomningar

Risker och osakerhetsfaktorer i NP3s verksamhet, resultat och
finansiella stallning kan komma att paverkas saval positivt som
negativt av ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst relaterade till
fastigheter, skatt och finansiering. Inga vasentliga férandringar av
risker och osakerhetsfaktorer har skett under det forsta halvaret
2016. Mer information om bolagets risker och hantering av dessa
finns i arsredovisningen for 2015 pa sidan 52.
Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och 1AS 34 Delarsrapportering. Moderbola-
get upprattas enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning
for juridiska personer. For koncernen och moderbolaget har sam-
ma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats somi
den senaste arsredovisningen.

Fran och med denna delarsrapport tillampas ESMAs riktlinjer for
Alternative performance measurements (Alternativa nyckeltal).

| enlighet med dessa riktlinjer har upplysningarna utdkats om
nyckeltal som inte definieras av IFRS, se sid 18.

Uppskattningar och bedémningar

Upprattandet av delarsrapport kraver att foretagsledningen gor
ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultat och
finansiell stallning. De kritiska beddmningar som gors och de kal-
lor till osékerhet i uppskattningar som finns ar samma som i den
senaste arsredovisningen.

Framtidsinriktad information

En del poster och viss information i denna delarsrapport ar fram-
atriktade och det faktiska utfallet kan komma att se vasentligt
annorlunda ut. Férutom férandrad fastighetsportfol; till foljd av
planerad tillvaxt kan aven andra faktorer vasentligt paverka utfal-
let, exempelvis ekonomiska tillvaxt, ranteniva, finansieringsvillkor,
avkastningskrav pa fastighetstillgangar och politiska beslut.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder minskade med likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsvarde.

Eget kapital, SEK/aktie
Eget kapital per aktie har beraknats pa antal aktier vid periodens slut.

Férvaltningsresultat, SEK/aktie
Forvaltningsresultat per aktie ar beraknat pa genomsnittligt antal
aktier i perioden.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt, i for-
hallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Resultat efter skatt, SEK/aktie
Resultat efter skatt per aktie ar beraknat pa genomsnittligt antal aktier
i perioden.

Rantetackningsgrad
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar och finan-
siella kostnader dividerat med finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder exklusive konvertibellan i andel av eget kapital
efter full konvertering.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning
Periodens driftéverskott i procent av fastighetsportfoljens genom-
snittliga marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvardet.

Hyresvérde
Hyresintakter pa aktuella kontrakt plus bedomt marknadsvarde pa
outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av hyresintakter.

® Fran rapporten 2015-09-30 ar definitionerna for belaningsgrad fastigheter
och rantetackningsgrad andrad. NP3s policy avseende nyckeltal ar att tidiga-
re publicerade tal galler och raknas inte om enligt den nya definitionen.

NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport Q3 - 2016 17



| denna delarsrapport presenterar NP3 utveckling och status pa flera finansiella och aktierelaterade nyckeltal som inte definieras enligt
IFRS (International Financial Reporting Standards). NP3 anser att dessa sa kallade alternativa nyckeltal ger vardefull och kompletterande
information till bade investerare och ledning da det mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar
finansiella matt pa samma satt ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra féretag. 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

presenteras i denna rapport.

2016 2015 2016 2015 2015

3 man 3 man 9 man 9 man helar

MSEK jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 135 106 375 294 408
Driftéverskott 104 85 273 220 302
Overskottsgrad, % 77 80 73 75 74
Genomsnittligt marknadsvarde fastighetsportfolj 5552 4051 5108 3850 3877
Direktavkastning, % 19 21 53 57 7.8
Periodens resultat efter skatt 104 66 257 148 188
Genomsnittligt eget kapital 1890 1665 1849 1613 1645
Avkastning pa eget kapital, % 55 3,9 139 9,2 115
Rantebarande skulder 3673 2704 3673 2704 2867
Eget kapital 1951 1732 1951 1732 1774
Skuldsattningsgrad, ggr 19 16 19 16 16
Periodens resultat fore skatt 126 87 301 204 270
Aterlaggning vardevorandringar -57 -25 -124 -52 -68
Aterlaggning finansiella kostnader 27 16 69 45 66
Justerat resultat efter skatt 96 78 246 197 268
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 4.8 36 4,4 41
Rantebarande skulder 3673 2704 3673 2704 2 867
Livida medel 98 448 98 448 288
Marknadsvarde fastighetsportfolj 5759 4116 5759 4116 4580
Belaningsgrad fastigheter, % 62,1 54,8 62,1 54,8 56,3
Eget kapital 1951 1732 1951 1732 1774
Balansomslutning 5973 4 684 5973 4 684 4948
Soliditet, % 327 37,0 327 37,0 359
Eget kapital 1951 1732 1951 1732 1774
Aterlaggning derivat 5 0 5 0 0
Aterlaggning uppskjuten skatt 146 92 146 92 116
Antal aktier vid periodens utgang 50 598 50 351 50 598 50 351 50 351
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 41,56 36,22 41,56 36,22 37,53
Forvaltningsresultat 69 62 177 152 202
Genomsnittligt antal aktier 50 598 49 629 50 461 48 850 49 227
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 1,35 1,24 3,52 311 4,10
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Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag (delarsrapporten) for NP3 Fastigheter
AB per den 30 september 2016 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna del-
arsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad
pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jdmfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbo-
lagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Sundsvall den 27 oktober 2016
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Vision

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

Affarsidé

Med hyresgaster i fokus, forvarva, aga
och forvalta hdgavkastande kommersiella
fastigheter 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 fast-
ighetsportfolien som overstiger 7,5 procent.
Rantetackningsgraden ska som lagst vara

2 ganger.

NP3
Fastigheter

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

Besdksadress huvudkontor Postadress

Webbplats

Esplanaden 16, Sundsvall Box 12, 851 02 Sundsvall www.np3fastigheter.se

Besoksadresser lokalkontor

Borlange Brunnsgatan 38
Gallivare Vuoskojarvivagen 13
Gavle Kanalvagen 3

Lulea Spantgatan 2

Pitea Vastra Kajvagen 4

Solleftea Hagesta 221

Stockholm Adolf Fredriks Kyrkogata 13
Umed Bjornvagen 15 E

Ostersund Chaufforviagen 33



