NP3
Fastigheter

Januari-december
Intakterna 6kade med 30 procent till 529 MSEK (408).
Driftsoverskottet dkade med 27 procent till 383 MSEK (302).
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 243 MSEK (68).
Arets resultat efter skatt uppgick till 407 MSEK (188) vilket motsvarar 7,89 SEK/aktie (3,83).

Styrelsen féreslar en utdelning for 2016 med 2,40 SEK/aktie (2,15) vilket omraknat till dagens
antal aktier motsvarar en 6kning med 21 procent.

2016 2015 2016 2015
Nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Utfall MSEK
Hyresintakter 154 113 529 408
Driftéverskott 110 82 383 302
Overskottsgrad, % 71 72 72 74
Forvaltningsresultat 75 50 253 202
Vardeférandringar fastigheter 114 16 243 68
Marknadsvarde fastighetsportfolj 6165 4580 6165 4 580
Forvarvade tilltradda fastigheter 219 410 1202 1142
Resultat efter skatt 150 40 407 188
Utfall SEK/aktie
Resultat efter skatt, SEK/aktie 2,80 0,80 7,89 3,83
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 45,09 37,53 45,09 37,53

Forvaltningsresultat, SEK/aktie 1,40 0,99 4,90 4,10




I juni 2015 kommunicerades att styrelsen beslutat
om ett mal att na ett fastighetsvarde pa atta miljarder
kronor under en tre- till femarsperiod. Styrelsen
upprepar det tillvaxtmalet men beddmer att under
nuvarande marknadsfoérutsattningar sa bér bolaget
klara av att na detta tillvaxtmal redan innan tre ar

passerat.

Nytt mal

Tidigare mal
Langsiktiga belaningsgraden ska
uppga till 60-70 procent.

Tidigare mal

Utdelningen ska uppga till 60
procent av forvaltningsresultatet
efter betald skatt.

Tidigare mal

Direktavkastningen pa fastig-
hetsportfoljen ska vara minst 7,5
procent

Motivering

Bolaget star val rustat for en fort-
satt tillvaxtresa och har nu natt en
storlek dar bolagets starka kas-
safléden mojliggdr utrymme for
att minska den finansiella risken.
Darfér har malet for bolagets lang-
siktiga belaningsgrad sankts fran
tidigare 60-70 procent till ett spann
mellan 55-65 procent.

Bolagets utdelningsmal ska har-
moniera med det uttalade tillvaxt-
malet och samtidigt spegla bola-
gets hoga kassafloden och hdéga
avkastningsnivaer.

Bolagets ambition ar att fortsatt
vara kassaflddesorienterat men
med madjligheten att kunna forvar-
va fastigheter med en lagre initial
direktavkastning an tidigare dar
det beddms att det finns utrymme
for att Oka férvarvets intjanings-
formaga. Nar tidigare malet sattes
lag bolagets snittranta tre procent
hogre an i dag.
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NP3 lagger ytterligare ett rekordar till handlingarna!
Det ar sa nar man ar ung — man vaxer och for varje
ar som gar blir man stdrre, starkare och resultaten
battre och battre!

Likt andra fastighetsbolag har &ven NP3 under dret gynnats av det
goda marknadsklimatet. Gapet mellan ranta och fastigheternas
avkastning ar fortsatt historiskt stort. Vi lyfter vara intakter med 121
MSEK, till 529 MSEK, vilket motsvarar en tillvaxt pa cirka 30 procent
och forvaltningsresultatet stiger till 253 MSEK vilket motsvarar en
okning med 51 MSEK eller 25 procent. Med ett stigande forvalt-
ningsresultat okar vart utdelningsgrundande resultat och styrelsen
foreslar en utdelning pa 2,40 kr/aktie vilket ger en 6kning med 12
procent och utan utspadning en 6kning med 21 procent.

Under 2016 uppgick vardeférandringar i fastighetsbestandet till
totalt cirka 243 MSEK varav 123 MSEK harleds fran fjarde kvartalet.
Att det sker en stor vardeférandring under Q4 beror dels pa de
affarer till rekordlaga avkastningsnivaer som skett pa var marknad
den senaste tiden, dels pa var varderingscykel som gor att en storre
del av fastighetsbestandet externvarderats under kvartalet. Vi far
aven genomslag fér vart uthyrningsarbete under aret.

Vi ar tacksamma for vardeférandringarna men vart fokus ligger

pa férvaltningsresultat per aktie, vardeférandringar drivna av vara
uthyrningar och av vara projekt dar vi exempelvis férandrar en
fastighets anvandningsomrade. | var intjaningsférmaga uppgar for-
valtningsresultatet till drygt 300 MSEK. | vinst per aktie innebar det
att vi 6kat intjaningen fran 4,57 SEK till 5,60 SEK under 2016. Detta
trots att vi prioriterat tillvaxt med emissioner av stamaktier. Vi har
bland annat anvant stamaktien i en apportemission mot Sagax vilka
nu ar var nast storsta agare. Sagax ar en aktor pa fastighetsmarkna-
den som har lyckats val med att oka sina aktieagares vinst och som
nu ar en agare som kan bidra till att skapa ett annu battre NP3.

Fastighetsvardet har under aret dkat fran 4 580 MSEK till 6 165
MSEK och vi skall dartill addera de signerade forvarv och avytt-
ringar vilket netto kommer bidra med cirka 335 MSEK. Det innebar
att vi narmar oss var malsattning om ett fastighetsvarde om 8-10
MDSEK under perioden 2018-2020. Det finns gott om intressanta

"Med ett stigande forvalt-
ningsresultat okar vart ut-
delningsgrundande resultat
och styrelsen foreslar en
utdelning pa 2,40 kr/aktie
vilket ger en 6kning med
12 % och utan utspadning
en okning med 21 %"

Andreas Nelvig, VD

objekt pa marknaden och aven om avkastningsnivaerna sjunker
och konkurrensen Okar ser jag inga mdrka moln som kommer
skymma var tillvaxtvag framat.

Jag tycker att vi har en god och sund hyresmarknad. Hyresnivaer-
na har inte rusat i taket — de gor sallan det pa var marknad. Vi har
flertalet pagaende dialoger vilket gor att vi tror att den positiva ut-
hyrningstrenden kommer att fortsatta. Uthyrningen under aret fick
sig dock ett slag da tva kunder valde att betala sig ur sina hyresav-
tal. Vi har i dessa fall paborjat uthyrningsarbetet och fyllt upp cirka
30 procent vilket gor att det kortsiktigt ar en bra affar for NP3 och
jag kanner mig trygg i att vi kommer aterfylla de resterande ytorna
under aret och att det kommer bli en annu battre affar pa sikt.

Jag och styrelsen anser att NP3 ar en trygg och stabil aktor. For att
tydliggora detta har styrelsen antagit nya finansiella mal gallande
belaningsgrad dar det nya malet ar att den skall ligga pa 55-65
procent. Fram till att vart tillvaxtmal ar uppnatt skall man rakna
med en belaningsgrad i det Ovre skiktet av spannet. For att satta
belaningsgraden i perspektiv presenterar vi i rapporten det nya
nyckeltalet skuldkvot, fér nar amortering skall ske ar det vasentliga
belaningskrona kontra driftsnettokrona. Skuldkvoten fér NP3 ligger
pa ldga 10,8 ganger och visar rantebarande skulder i forhallande till
driftdverskott minus centrala administrationskostnader.

Med 6dmjukhet moter vi framtidens forandringar var omvarld

fér med sig, forandrade rantor, nya skatteregler eller politiska
omvalvningar, och hur dessa paverkar bolaget. Men vad framtiden
betraffar sa fokuserar vi inte pa att forutse den utan att gora den
mojlig genom att rikta var energi mot det vi faktiskt kan paverka i
var vardag. Vilket ar nadgot vi gor bra i dag och som jag har alla vara
medarbetare att tacka for. Jag tillsammans med alla anstallda kan-
ner stolthet dver att jobba pa NP3 och det vi gemensamt bygger
upp och skapar en framtid kring.

Andreas Nelvig, V
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NP3s affarsideé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och férvalta hégavkastande kommersiella fastigheter i norra Sverige. Fastig-
heternas direktavkastning ska dverstiga sju procent enligt bolagets finansiella mal. NP3 ager och férvaltar fastigheter inom kategorierna
handel, industri, logistik, kontor och évrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sex affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea

och Lulea. Bolaget har sitt sate i Sundsvall.
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Storre handelser

Styrelsen foreslar en utdelning om
2,40 kronor (2,15) per aktie vilket ar
en &kning med 21 procent i utdelade
kronor men efter utspadning uppgar
okningen till 12 procent per aktie.

Under det fjarde kvartalet har NP3
férvarvat en portfolj om sex fastig-
heter i Ostersund och fyra fastigheter
i Sundsvall for 473,5 miljoner kronor.
Den sammanlagda uthyrningsbara
ytan uppgar till 48 000 kvadratmeter
och det arliga hyresvardet ligger pa
50,4 miljoner kronor. Fastigheterna
tilltrads i mars 2017.

Marknadskommentar

Transaktionsvolymen 2016 i norra Sverige

star fér 15 procent av den totala volymen i
Sverige. Norrlandslanen har 6kat sin andel
av volymen i Sverige tre ar i rad. Kontor ar

det fastighetssegment med hégst transak-
tionsvolym i Norrland 2016.

Norrlandsfonden visar i sin senaste ana-
lys av siffror fran Konjunkturinstitutet att
samtliga Norrlandslan signalerar om ett
marknadslage som ar starkare an vanligt.
Generellt &r det byggsektorn och tillverk-
ningsindustrin som drar upp naringslivets
ldgesbeddmningar. Den huvudsakliga
orsaken till den starka byggsektorn ar ékat
bostadsbyggande.

Statistik fran Arbetsférmedlingen visar att i
samtliga av de stader dar NP3 har sitt hu-
vudsakliga bestand sa har arbetsldsheten
under 2016 sjunkit i hogre grad an i landet
som helhet.
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Handel 36
@ Industri 22
@ Logistik 10
@ Kontor 18
@ Ovrigt 14

Hyresvarde per affarsomrade (%)
Sundsvall 25
B Givle 1l

@ Dalarna 20
. @ Ostersund 10
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2016 2015 2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015
helar helédr Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall
Fastighetsrelaterade jan-dec  jan-dec okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun  jan-mar
Antal férvaltningsfastigheter vid
periodens utgang, st 197 163 197 190 175 165 163 148 142 125
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara
area vid periodens utgang, tusen kvm 787 614 787 761 717 625 614 574 551 475
Forvaltningsfastigheternas redovisade
varde, MSEK 6 165 4580 6165 5759 5346 4749 4580 4179 3922 3371
Forvaltningsfastighetsvarde, SEK/kvm 7833 7 464 7833 7567 7 456 7598 7 464 7266 7118 7093
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 93 93 92 92 92 91 92 91
Overskottsgrad, % ? 72 74 71 77 74 67 72 80 75 69
Direktavkastning, % ¥ 72 7,8 18 19 18 17 19 21 2,0 18
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % ¥ 21,1 11,5 71 55 4,6 3,8 2,3 39 2,7 2,5
Skuldsattningsgrad, ggr ¥ 17 16 17 19 18 16 16 16 15 12
Skuldkvot, ggr ¥ 10,8 10,7 10,8 11,6 11,2 10,5 10,7 10,6 10,5 10,0
Rantetackningsgrad, ggr ¥ 3,7 41 4,0 3,6 3,7 35 3,4 4.8 4,5 3,9
Belaningsgrad fastigheter, %V 58,2 56,3 58,2 62,1 60,9 56,9 56,3 54,8 59,3 57,7
Soliditet, % ¥ 353 359 353 32,7 32,8 36,0 35,9 37,0 38,4 42,5
Genomsnittlig ranta, % 2,66 2,64 2,66 2,68 2,76 2,65 2,64 2,69 2,46 2,63
Aktierelaterade
Antal aktier vid periodens slut, tusental 54 339 50351 54339 50598 50958 50351 50351 50351 48451 48451
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 51548 49227 53627 50598 50430 50351 50351 49629 48451 48451
Eget kapital, SEK/aktie 41,69 35,23 41,69 38,57 36,12 36,58 35,23 34,39 32,99 32,60
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),
SEK/aktie 45,09 37,53 45,09 41,56 38,85 39,01 37,53 36,22 34,58 33,90
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 4,90 4,10 1,40 1,35 1,18 0,98 0,99 124 1,04 0,82
Resultat efter skatt, SEK/aktie 7,89 3,83 2,80 2,06 1,66 1,36 0,80 1,32 0,89 0,81
Utdelning, SEK/aktie ? 2,40 2,15
Aktiekurs vid periodens slut, SEK/aktie 46,00 43,40 46,00 49,50 41,20 41,70 43,40 36,30 35,40 40,00

NP3 &ger 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 éver NP3s fastighetsbestand.

Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For definitioner och avstamningar, se sid 19-20.

Foreslagen utdelning for 2016.
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Rapport over totalresultat

2016 2015 2016 2015

3 man 3man 12 méan 12 méan

Rapport i ssmmandrag, MSEK okt-dec okt-dec helar helar
Hyresintakter 154 113 529 408
Fastighetskostnader -39 -28 -129 -93
Fastighetsskatt -6 -4 -17 -13
Driftoverskott 110 82 383 302
Central administration -10 -11 -36 -35
Finansiella intakter 0 0 1 1
Finansiella kostnader -25 -21 -94 -66
Forvaltningsresultat 75 50 253 202
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 114 16 243 68
Vardefoérandringar derivat 9 0 3 0
Resultat fore skatt 198 66 500 270
Aktuell skatt -7 0 -21 -19
Uppskjuten skatt -41 -25 -72 -62
Periodens resultat 150 40 407 188
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa arets totalresultat 150 40 407 188

Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdammande inflytande féreligger.

Resultat per aktie 2,80 0,80 7,89 3,83

(Antal aktier anges i tusental)

Antal aktier vid periodens utgang 54339 50 351 54 339 50 351
Vagt genomsnittligt antal aktier 53627 50 351 51548 49 227
Fastighetsvarde, MSEK Forvaltningsresultat, MSEK Driftsdverskott, MSEK
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Kommentar till resultat
Intakter, kostnader och resultat jan-dec 2016

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar vid resultatposter. Fér balansposter avser jamforelser inom parentes narmast féregaende arsskifte.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore varde-
férandringar och skatt forbattrades med 25 procent jamfort med
forra aret och uppgick till 253 MSEK (202). Resultatokningen beror
framst pa bolagets tillvaxt i form av forvarv vilket medfort ett storre
fastighetsbestand an féregaende ar. Forvaltningsresultatet for aret
utgor 48 procent av intakterna vilket ar nagot lagre an foregaende
ar. Att andelen ar lagre beror framst pa forvarv till lagre éverskotts-
grad men aven pa hogre driftskostnader och hdgre finansierings-
kostnad. Driftdverskottet for fastigheterna uppgick till 383 MSEK
(302) vilket motsvarar en dverskottsgrad om 72 procent (74).

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 243 MSEK
(68) varav 240 MSEK ar orealiserad vardeférandring. Realiserade
vardeférandringar vid forsaljning av fastigheter ar netto 3. Orealise-
rad vardeférandring pa rantederivat uppgick till 3 MSEK (0). Perio-
dens resultat efter skatt uppgick till 407 MSEK (188) vilket motsvarar
7,89 SEK/aktie (3,83).

Intakter och kostnader

Koncernens intakter for aret uppgick till 529 MSEK (408) och ok-
ningen forklaras i huvudsak av forvarvade fastigheters bidrag. Hy-
resvardet for befintliga hyreskontrakt vid rapporttillfallet uppgick till
647 MSEK pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -129 MSEK (-93), kost-
naderna férdelas mellan fastighetsskotsel och drift -105 MSEK (-74)
samt reparationer och underhall -24 MSEK (-19). Fastighetsskatt
uppgick till -17 MSEK (-13).

Centrala administrationskostnader uppgick till -36 MSEK (-35).
Centrala administrationskostnader bestar i huvudsak av koncern-
gemensamma kosthader som personalkostnader samt marknads-
och férsaljningskostnader. Arets administrationskostnader belastas
med drygt -2 MSEK av kundforluster (-1).

Externt finansnetto for aret uppgick till -94 MSEK (-66). Snittrantan
pa laneportfoljen ar vid rapportdagen 2,40 procent (2,38) for fastig-
hetskrediter och 2,66 procent inklusive obligationslan (2,64).

Skatt

Aktuell skatt for aret uppgick till -21 MSEK (-19) vilket motsvarar 8,3
procent av resultat fore vardeforandringar. Aktuell skatt utgar pa
skattepliktigt resultat vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an
férvaltningsresultatet till foljd av mojligheten att gdra skattemassigt
hogre avskrivningar, och direktavdrag for vissa ombyggnationer av
fastigheter. Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redo-
visade varden och skattemassiga varden, framst avseende fastighe-
ter. For aret uppgar uppskjuten skatt till -72 MSEK (-62).

Fjarde kvartalet

Ett antal sena tilltraden i slutet av september och bdrjan av okto-
ber paverkar kvartalets resultat. Koncernens intakter for kvartalet

uppgick till 154 MSEK (113) och det ar framst forvarvade fastigheters
bidrag som star for kningen jamfort med tredje kvartalet. Férvalt-
ningsresultatet uppgick till 75 MSEK (50).

Driftoverskottet uppgick till 110 MSEK (82) och okar jamfort med
tidigare kvartal medan &verskottsgraden om 71 procent (72) ar
nagot lagre an det andra och tredje kvartalet. Att dverskottsgraden
gar ner nagot i slutet av aret har att géra med de sasongvariationer
som paverkar fastighetsbranschen i stort. Det ar framst kostnader
fér varme och fastighetsskotsel som snérdjning som okar. Kvarta-
lets kostnad for fastighetsskatt ar drygt en miljon fér hog till foljd av
att omrakning av skatt for ett antal under aret omtaxerade fastighe-
ter gjordes forst i december.

Kvartalets kostnader fér central administration paverkas av kund-
férluster med drygt en miljon kronor och uppgick till -10 MSEK
(-11). Externt finansnetto uppgick till -25 MSEK (-21) vilket &r nagot
lagre an det tredje kvartalet. Att finansieringskostnaden ar nagot
lagre beror bland annat pa att bolaget hade nagra l6senkostnader
fér omlaggning av lan under Q3 och att kostnaden for ranta pa
derivat ar lagre under slutet av aret.

Resultat fore skatt uppgick till 198 MSEK (66) och paverkades posi-
tivt med 114 MSEK (16) avseende vardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheter och 9 MSEK (0) avseende vardeférandringar pa derivat.
Aktuell skatt belastar kvartalet med -7 MSEK (0) och uppskjuten
skatt med -41 MSEK (-25).
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Fastighetsbestand

NP3 agde per rapportdagen den 31 december, 197 stycken fastig-
heter (163) med en total uthyrningsbar yta om 787 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 fastighetsportfolien uppgick per den 31 de-
cember till 6 165 MSEK (4 580) och portfoljens direktavkastning

for perioden uppgick till 7,2 procent (7,8). Att direktavkastningen
sjunker ar en naturlig effekt av de stigande marknadsvardena pa
fastigheterna. Av de sex affarsomradena sa ligger tyngdpunkten av

NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde

bestandet i Sundsvallsregionen dit 23 procent av marknadsvardet
och 25 procent av hyresvardet ar koncentrerat. Den storsta fast-
ighetskategorin ar handel som star fér 36 procent av hyresvardet.
Inom handelssegmentet star dagligvaru- och konsumenthandel
for 56 procent och business-to-business-handel for 44 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 fordelade sig dver 40
avtal med en aterstaende loptid om 6,6 ar (4,9) och de star for 16
procent av det totala hyresvardet. Antalet avtal och durationstiden
pa dessa medfodr att NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar
begransat.

Vakansvarde per 31 december 2016

Antal Hyresvarde  Vakansvarde Ekonomisk
kontrakt Affarsomrade MSEK MSEK  vakansgrad, %
Dagab Inkoép & Logistik AB (Axfood) 4 Sundsvall 161 17 10,5
Migrationsverket 4 Gavle 69 3 4.8
PostNord Sverige AB 6 Dalarna 131 7 52
Mycket Mer Fér Pengarna 4 Ostersund 63 2 25
Mekonomen 6 Umea 109 10 97
Quality Hotel Dalecarlia 1 Lulea 114 ° /8
) Totalt 647 47 73
Skanska Sverige AB 7
Coop Nord 1
Rusta AB 3 Vakansférandringar
Svensk Cater AB 4 2016
Totalt 40 MSEK jan-dec
B Ingaende vakansvarde 40
Sammanlagt hyresvarde 105 MSEK
. Inflyttningar -12
Aterstaende hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 6,6 ar
Avflyttningar 16
. Vakansvarde, forvarvade fastigheter 6
Forfallostruktur hyreskontrakt
MSEK Vakansvarde. avyttrade fastigheter -3
Utgaende vakansvarde 47
110
100
90 — Vakansforandringar
go | Under aret har vakansvardet pa aktiva kontrakt 6kat med sju miljo-
ner kronor. Cirka sex miljoner kronor av dessa ar forvarvad vakans
70 T och cirka 16 miljoner kronor ar tilkommande vakans till foljd av
P H B B uppsagningar och konkurser. Nyuthyrning har minskat vakansvar-
det med 12 miljoner kronor. Arets férandringar medfér att vakans-
504 —  — graden har minskat i forhallande till hyresvardet och uppgar vid
arsskiftet till sju procent jamfort mot atta procent vid arets ingang.
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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-manaders period 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 bedémning. Drift-
overskottet nuvardesberaknas tillsammans med restvardet for att
berakna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska
spegla ett forvantat pris vid forsaljning pa den dppna fastighets-
marknaden, jamfors med priser vid kanda likvardiga transaktioner.

Kalkylrantor och avkastningskray, fér berakning av nuvarde av kas-
saflddet samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla
fastighetens ldage och marknadsutveckling och stdms av med det/
de varderingsinstitut som anvands.

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa
rapportdagen till 6 165 MSEK. Varderingen fér aret visar en positiv

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

orealiserad vardefdrandring om 240 MSEK vilket motsvarar 4,5
procent av portfoljens snittvarde. Vardedkningen beror i huvudsak
pa sankta direktavkastningskrav. Avkastningsnivaerna som anvants
vid vardering i december varierar fran 6,0 till 10,0. Ett vagt snitt av
fastigheternas yield ar 7,3 vilket ar en minskning sedan arsskiftet

da vagt snitt var 7,7. Under aret har externvarderingar omfattan-

de cirka 5,4 MDSEK inhamtats fran extern part och under fjarde
kvartalet omfattande cirka 2,4 MDSEK vilka verifierar varderingen av
fastighetsportfoljen.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 har under perioden januari-december forvarvat och tilltratt
fastigheter till ett varde av 1 202 MSEK, varav 219 MSEK harror fran
Q4. Dessutom har 178 MSEK investerats i befintliga fastigheter och
nybyggnationer under aret. Darutdver har tio fastigheter i Sundsvall
och Ostersund férvarvats for 473,5 MSEK med ett hyresvirde om
50 MSEK vilka tilltrads i mars 2017. Under aret har fem fastigheter
salts. Den storsta forandringen inom fastighetskategorierna star
segmentet kontor fér som minskat fran 24 procent till 18 procent
av hyresvardet, aven kategorin "vrigt” har minskat under aret.
Ovriga fastighetskategorier har alla dkat sin andel av det totala hy-
resvardet. Dalarna ar det affarsomrade vars bidrag till det samman-
lagda hyresvardet 6kat mest, fran 15 till 20 procent.

Fastighetsbestandets férdelning

Per 31 december 2016 2016-12-31
Resultateffekt Affars- Area Hyresvarde Fastighetsvarde
Forandring +/- +/- fore skatt, MSEK omrade Antal fastigheter tkvm MSEK MSEK
Marknadsvarde fastighet 5% 308 Sundsvall 61 211 161 1440
Direktavkastningskrav 0,25 % 176 Gavle 22 77 69 712
Hyresintakter 80 SEK/kvm 63 Dalarna 35 176 131 1231
Fastighetskostnader 20 SEK/kvm 16 Ostersund 17 59 63 718
Vakansgrad L ! Umea 37 133 109 1030
Lulead 25 131 114 1034
Forvaltningsfastigheter, vardeférandring Totalt 197 787 647 6165
2016 2015 Genomsnittlig kontraktslangd 4,6 ar
MSEK helar helar
Ingaende varde 4580 3333
Forvarv av fastigheter 1202 1142
Investeringar i bef. fastigheter 134 67
Investeringar i nybyggnation 44 41
Forsaljningar -41 -70
Omeklassificering 3 -1
Realiserad vardeforandring 3 5
Orealiserad vardeférandring 240 63
Utgaende varde 6165 4580
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 474 119
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Transaktioner

Uthyr- Uthyr-
Hyres-  nings- Hyres-  nings-

Yta/ varde, grad*  Tilltrade/ Yta/ varde, grad*  Tilltrade/
Fastighet Ort Segment kvm MSEK %  frantrade Fastighet Ort Segment kvm MSEK %  frantrade
Forvarvade fastigheter, tilltradda
Lantmataren 364 Borlange  Owrigt 3790 62 100  16Q1 SorRomme 117  Borlinge Logistik 2420 18 100 1604
Hogom 3172 Sundsvall Handel 3116 28 100 1601 Blasbalgen 1 Borlange Logistik 18 117 11,0 100 16Q4
Malas 43 Sundsvall Industri 1280 10 100 1601 Nygardarna 14:202  Borldnge Industri 1493 0,6 100 16Q4
Flygaren 16 3 Umea Kontor 3155 26 100 1601 Sorby Urfjall 38:1 Gavle Industri 2350 16 100  16Q4
Skyfallet 20 Falun Kontor 3304 29 100 1602 Plikthuggaren12&6  Sundsvall Ovrigt 2305 16 100  16Q4
Andersberg 14:46  Gévle Logistik 5750 45 100 16Q2 Vivstamon 163 Timra Kontor 2ou 19 100 16G4
Motorn 16 2 Skellefted Handel 4629 27 100 1602 Virkesmataren 6 &7  Ostersund Projekt 1183 13 100 16Q4
Operatoren 1 Skellefted  Handel 2110 17 100 16Q2 Forvérvade fastigheter, ¢ tilltradda
Hagesta 3:115 Sollefted Ovrigt 48600 24,4 90 16Q2 Vandringsmannen 3 Sundsvall Kontor 2438 21 83 17Q1
Skénsmon 2:13 Sundsvall  Industri 4121 25 100  16Q2 Vandringsmannen4  Sundsvall  Kontor 1862 LB va
Tallberg 413 & 4:26  Tallberg Ovrigt 6920 8,0 100 16Q2 Vandringsmannen 5 Sundsvall Kontor 5135 4,3 100 17Q1
Ledningen1& 2 Umea Indlustri/évr. 11709 71 100 16Q2 Vandringsmannen 6 Sundsvall Kontor 3834 2,3 44 17Q1
Angvélten 7 Ostersund  Handel 7777 104 100  16Q2 Faltjagaren 1 Ostersund  Kontor 1464 2l 4 val
Vivskeden 5 Sundsvall Handel 1810 18 50 16Q3 Faltjagaren 2 Ostersund ~ Kontor 4469 6,7 100 17Q1
Skéns Prastbord 191 Sundsvall  Handel 1986 20 100  16Q3 Faltjagaren 3 Ostersund  Kontor 5603 83 100 17Q1
Daldansen 3 Ludvika Industri 3356 23 65 1603 Falgagaren 4 Ostersund  Kontor 5169 5% e
Ojebyn 33:222 Pitea Logistik 4390 23 96  16Q3 Faltjagaren 6 Ostersund  Kontor 6943 6,4 82 17Q1
Ingarvsbacken 1 Falun Industri 4203 26 100 16Q3 Lugnet 7 Ostersund  Ovrigt 10917 9.4 82 a1
Ingarvsmyren 1 Falun Industri 5971 4.4 93 16Q3 Avyttrade fastigheter
Ingarvsskogen 10 Falun Industri 10220 7.4 100  16Q3 Kopparslagaren 1 Sveg Industri 3463 12 0 16Q1
Ingarvsskogen 4 Falun Handel 2784 2,0 100 16Q3 Droskan 2 Ostersund ~ Kontor 1093 08 36 16Q1
Ingarvsskogen 7 Falun Industri 723 0,5 100  16Q3 Akeriet 11 Ostersund ~ Kontor 2650 31 69  16Q2
Ingarvsvreten 2 Falun Handel 3567 1,8 100 16Q3 Telegrafen 2 Hamosand  Kontor 2139 2 15  16Q4
Lunsta 5 Falun Kontor 450 0,3 100 16Q3 Halsinggarden 1:561  Falun Kontor 170 0,1 0 16Q4
Ryckepungen 1 Falun Handel 855 05 100  16Q3 Avyttrade fastigheter, ej frantradda
Ryckepungen 2 Falun Handel 1184 07 100  16Q3 Majoren 1 Falun Handel 11869 143 100  17Q1
Skyfallet 18 Falun Industri 869 0,7 95 16Q3
Tviksta 1 Falun Kontor 2122 14 90 16Q3 wid forvarstidpunkt,
Projekt

Inom ramen for NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa
vara byggratter samt utveckling och féradling av befintliga fastig-
heter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom
utfors miljoforbattrande atgarder i befintligt bestand. Malet med
projektverksamheten ar att dka avkastningen och skapa vardetill-
vaxt genom minskad vakans och hdgre hyresnivaer.

Under 2016 tecknade NP3 avtal fér en nybyggnation for Leo's

Storre pagaende ny- och utbyggnationer

Lekland i Umea. Hyresavtalet skrevs pa tolv ar med ett hyresvarde
pa 3,7 miljoner kronor. Fastigheten ar klar for inflyttning under
varen 2017. Den bilhall NP3 uppfért i Sundsvall ar nu tilltradd med
ett hyresavtal om 15 ar. Under aret har volymen for ny- och ut-
byggnadsprojekt uppgatt till 178 miljoner kronor. NP3 spekulerar
inte i nybyggnationer utan byggstart sker alltid forst nar hyresavtal

ar tecknat.

Projektbudget Hyresvarde
Fastighet Ort Segment Hyresgast Fardigstallandetid MSEK Uthyrbar yta MSEK
Skotet 1 Lulea Kontor/Ovrigt Caverion Q1-17 4 1300 11
Hogom 3:217 Sundsvall Handel/Verkstad Bilhallen E14 Sundsvall Q1-17 35 2795 2,6
Linbanan 2 Kiruna Handel Ramirent Q1-17 4 311 0,3
Assjan 1 Falun Kontor Dalatrafik Q1l-17 10 2150 2,0
Cementgjuteriet 6 Umea Ovrigt Leos Lekland Q2-17 45 4116 37
Virkesmastaren 7 Ostersund Verkstad Lantmannen Q4 -17 14 1183 14
Totalt 112 11
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga pa det fastighetsbe-
stand bolaget agde per den 1 januari 2017 och 12 manader framat.

Aktuell intjaningsformaga 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. Intjaningsfdrmagan innehaller ingen bedémning av
kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultat-
paverkande faktorer.

Forandring
Aktuell intjaningsformaga, MSEK 1ljan 2017 12 man, %
Justerat hyresvarde 649
Vakans -47
Hyresintakter 602
Fastighetskostnader -143
Fastighetsskatt -19
Driftoverskott 440 +30
Central administration -35
Finansnetto -100
Forvaltningsresultat 305 +32
Forvaltningsresultat SEK/aktie 5,60

Totalt antal aktier (tusen) 54 339

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

= Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och
beaktade hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intak-
ter per den 1 januari 2017 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 genomesnittliga ranteniva per den 1 januari 2017
men har inte justerats for eventuella IFRS effekter avseende
periodiseringar av lanekostnader.

Ej medraknat i intjaningsférmagan ar effekten av bolagets
forvarv av fastigheter i Ostersund och Sundsvall med tilltrade
31 mars 2017. Férvarvet innebar en dkning av hyresvardet med
cirka 50,4 MSEK och bidrar till intjaningsférmagan med 0,32
SEK/aktie. Forsaljningen av handelsfastigheten Majoren i
Falun minskar hyresvardet med cirka 14,3 MSEK och minskar
intjaningsformagan med 0,16 SEK/aktie.

Kommentar intjaningsformaga

Under aret har bolaget forvarvat fastigheter och investerat i
egna och nya fastigheter for 1 380 MSEK, det motsvarar en
6kning med 30 procent mot ingaende fastighetsvarde om

4 580 MSEK. Intjaningsférmagan ska visa vilken avkastning
bolagen kan generera med befintligt fastighetsbestand. Intja-
ningsfdrmagans okning sedan ingangen av aret ar 30 procent
i driftnetto och 32 procent i forvaltningsresultat vilket visar pa
att vi lyckas forvarva och forvalta fastigheter pa samma hoga
avkastningsniva.

"Vihar per den 1 januari 201/
och tolv manader framat en
intjaningsformaga som ger
ett forvaltningsresultat om
305 MSEK motsvarande 5,60
kronor per aktie.”

Andreas Nelvig, VD

Area kvm per affarsomrade (%)

P

Sundsvall 27
@ Gévle 10
@ Dalarna 22
@ Ostersund 7
@ Umed 17
@ lLuledl/

‘a’

Fastighetsvérde per affarsomrade (%)
@ Dalarna 20

' @ Ostersund 12
@ Umed 17
® luleal7

Sundsvall 23
B GCavlell
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Segmentsrapportering

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

Sundsvall ar det storsta affarsomradet sett till bade fastighetsvarde
och hyresvarde. Den ekonomiska vakansen ligger pa elva procent
vilket ar hogst av alla affarsomraden. Forvarv i Solleftea under 2016
och sedan tidigare i Harnésand haller vakanstalet hégt men dock
med en stabil och bra intjaning. Overskottsgraden har forbattrats
och visar en fortsatt positiv tendens.

Affarsomrade Umea har haft en god utveckling under aret med en
okning av hyresintakterna med 40 procent och en stigande over-
skottsgrad drivet av forvarv samt gynnsamt omférhandlade avtal.
Den ekonomiska vakansen f&r kommande 12 manader ar hdgre

an for bolaget som helhet men marknaden ar stabil och den goda
efterfragan ger tillforsikt om att den positiva uthyrningstrenden star
sig.

Matt i fastighetsvarde och hyresvarde ar Dalarna det nast storsta af-
farsomradet. Fastighetsvardet och hyresvardet har under aret vuxit
med 87 respektive 79 procent. NP3s tillvaxt i affarsomradet har
framst skett i Falun dar vi nu dven har egen personal. Efter perioden

Segmentsrapportering i sammandrag

har k&pcentrumet Majoren i Falun salts. Trots att NP3 varit aktiva i
Dalarna under aret star lanet for den lagsta transaktionsvolymen i
norra Sverige. Overskottsgraden &r fortsatt god om &n nagot lagre
an tidigare.

Ostersund har dkat hyresintékterna med nira 66 procent under
aret, att dverskottsgraden har sjunkit jamfort mot foregaende ar
beror pa att tilltradda forvarv har lagre driftnetto. Den ekonomiska
vakansen ar lag men kommer att 6ka i och med tilltradet av sex
fastigheter som forvarvades av Castellum och som tilltrads i mars
2017. Vid tilltradet dvertar vi saljarens organisation i Ostersund. Den
starka marknaden pa orten tillsammans med den nya organisatio-
nen gor att vi ser mycket positivt pa marknadsomradets framtid.

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 fran tio till atta procent. Den
sankta overskottsgraden beror till stor del pa att affarsomradet ar
det mest vaderkansliga dar Gallivare sticker ut som den ort med de
hogsta fastighetskostnaderna. Intjaningen ar dock fortsatt god.

Gavle ar 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 medfér lagre avkastningsnivaer. Affarsomradet

ar stabilt och uppvisar god efterfragan. Dessutom stoltserar Gavle
med den basta éverskottsgraden i bolaget.

(12 man) MSEK Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Ej férdelade Totalt
kostnader koncernen
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar
Hyresintakter
inkl. vakans 141 121 65 54 94 68 58 35 105 75 105 90 3 0 572 443
Vakans -14 -13 -4 -1 -6 -4 -1 -1 -8 -6 -10 -10 0 0 -43 -35
Rep. o underhall -7 -6 -2 -3 -3 -3 -2 -2 -6 -2 -4 -2 0 0 -24 -19
Fastighetskostn. -25 -21 -9 -6 -13 -8 -8 -2 -16 -15 -20 -13 -15 -9 -105 -74
Fastighetsskatt -3 -3 -2 -2 -3 -2 -2 -2 -4 -3 -3 -2 0 0 -17 -13
Driftoverskott 92 78 49 42 69 51 45 28 71 49 69 63 -12 -9 383 302
Overskottsgrad, % 73 72 80 80 78 79 79 83 73 71 72 78 72 74
Antal fastigheter 61 53 22 20 35 18 17 17 37 31 25 24 197 163
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 211 149 77 67 176 104 59 59 133 109 131 126 787 614
Hyresvérde 161 122 69 61 131 73 63 54 109 90 114 104 647 504
Ekonomisk
vakans*, % 11 10 5 6 5 5 3 4 10 9 8 10 7 8
Fastighetsvarde 1440 1059 712 605 | 1231 657 718 542 | 1030 786 | 1034 931 6165 4580

* 12 manader fran rapportdag.

Skillnaden mellan driftdverskott 383 MSEK (302) och resultat fore skatt 500 MSEK (270) bestar i central administration, finansnetto samt vardeférandringar
forvaltningsfastigheter och derivat som inte fordelas per segment.
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Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, dvriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till
totalt 3 736 MSEK, varav langfristiga skulder uppgick till 3 218 MSEK
och obligationslan till 425 MSEK. Av langfristiga skulder till kredi-
tinstitut férfaller 458 MSEK inom tolv manader. For dessa krediter
finns bekraftade ataganden fran kreditinstitut om férlangning.

Rantebarande kortfristiga skulder uppgick totalt till 98 MSEK, varav
86 MSEK avser l6pande amorteringar till kreditinstitut inom tolv
manader. Férutom skulder till kreditinstitut har bolaget dvriga ran-
tebarande skulder i form av saljreverser, av dessa ar 3 MSEK lang-
fristiga och 12 MSEK kortfristiga. Upplaningskostnader periodiseras
over lanets optid i enlighet med IFRS och har darmed minskat
skulderna i balansrakningen med 8 MSEK.

Laneportfoljen och kvartalets forandringar

Bolagets laneportfolj fordelas pa 91 lan hos nio olika kreditgivare,
varav 92 procent av bankfinansieringen aterfinns hos fem stora
nordiska banker. Bolaget nyttjar dels fastighetslan dels revolveran-
de faciliteter for att kunna fa flexibilitet vid upplaning. Obligations-
lan utgor ytterligare en finansieringskalla och utgor ett komple-
ment till bankfinansiering. Bolagets obligation har haft en positiv
utveckling pa marknaden och handlades vid arsskiftet till kursen
104,8 vilket ar dver noteringskursen.

Under det fjarde kvartalet har nya lan upptagits med 80 MSEK och

l6bpande amorteringar uppgick till 22 MSEK. Omstrukturering av lan
om 400 MSEK har medfort forlangning av kapitalbindningen till ett
snitt pa 2,72 ar fran 2,36 ar per den sista september.

De lan som forfaller inom tolv manader kommer Gpande att refi-
nansieras pa optider pa tre till fem ar.

Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet om 151 MSEK
och positiva derivat om 3 MSEK uppgick vid rapportdagen till 3 589

| syfte att forlanga genomsnittlig rantebindningstid och starka
bolagets rantebindningsstruktur har under aret ranteswapavtal
tecknats pa loptider om fem respektive sju ar. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid arets ingang till 16 manader och
vid rapportdagen till 18 manader.

Genomsnittlig laneranta uppgick till 2,40 (2,38) procent for fastig-
hetskrediter och 2,66 procent inklusive obligationslan.

Bolagets swapavtal (derivat) varderas till verkligt varde. Om den
avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett dver- eller
undervarde och vardeférandringen i perioden redovisas over re-
sultatrakningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde upplosts
och vardeforandringar éver tid paverkar inte eget kapital.

Under det fjarde kvartalet steg framst ldnga marknadsrantor vilket
vid rapportdagen medforde ett dvervarde pa bolagets derivat om
3 MSEK i balansrakningen och en positiv vardeférandring for perio-
den om 9 MSEK over resultatet.

Eget kapital och substansvarde

Under 2016 har tre nyemissioner om totalt 193 MSEK skett. Betal-
ning har skett genom kvittning av kortfristiga rantebarande skulder
i samband med fastighetsforvarv. Under aret har utdelning till
aktieagarna utbetalats med totalt cirka 108 MSEK. For 2017 féreslar
styrelsen en utdelning om ca 130 MSEK motsvarande 2,40 kronor
per aktie. Jamfért mot utdelning 2015 om 108 MSEK ar det en
okning om 21 procent. Vid rapportdagen uppgick eget kapital till

2 266 MSEK (1 774) motsvarande 41,69 kronor per aktie (35,23). Soli-
diteten i bolaget uppgick till 35 procent (36).

EPRA NAV (Net asset value) vilket ar ett matt som anger langsiktigt
nettotillgangsvarde uppgick till 2 450 MSEK vilket motsvarar 45,09
kronor per aktie (37,53).

MSEK, vilket i férhallande till marknadsvardet pa fastigheterna om Finansiering 3l1dec2016  Egetkapital och skulder
6165 MSEK ger en belaningsgrad om 58 procent. Det langsiktiga Antal lan o1 .
malet for belaningsgraden &r 55 till 65 procent dar bolaget kom- Obliationsian MSEK 35 ) Eget kapital
mer att ligga dver 60 procent under perioder av tillvaxt. 'gationsian, “ @ Lanfran
. ) ) ) Genomsnittlig ranta, kreditinstitut
Rantebindning och derivat laneskuld, % 2,66 @ Obligationslan
Av laneportfoljen ar 2 264 MSEK, motsvarande 61 procent bunden Likvida medel, MSEK 151 ® Ovriga skulder
till Stibor tre manader. Resterande del av laneportfoljen ar sakrad - . ® Uppskjuten
L. . K .. . A . . Belaningsgrad, % 58
via rantederivat eller bundna via fastrantelan med rantebindnings- — skatt
tid mellan ett till sju ar enligt tabell. Soliditet, % 35
Rante- och kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan
Réntebindning Kapitalbindning
Genomesnittlig Genomesnittlig
31dec 2016 Derivat, MSEK  Summa, MSEK ranta, % Andel, % MSEK ranta, % Andel, %
-12 man -600 2264 3,15 61 458 2,56 12
1-2ar - 528 2,77 14 1075 3,52 29
2-3ar 100 168 158 4 604 2,04 16
3-4 ar - 171 2,68 5 897 2,12 24
4-5ar 200 405 0,90 1 517 2,09 14
5-10 ar 300 200 0,37 5 185 2,24 5
Summa/genomsnitt 3736 2,66 100 3736 2,66 100

Rantederivatens paverkan i tabellen for rantebindning, forklaras med att kapitalbasen motsvarande swap
har minskat summan upp till 12 manader och fordelats till swapens forfallotid.
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NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 4 546 aktieagare vilket ar en 6kning med

49 procent fran samma period i fjol. Aktiekursen uppgick till 46 kro-
nor (43,4) pa rapportdagen vilket motsvarar ett borsvarde om 2,5
miljarder kronor. Aktien har under 2016 stigit med sex procent att
jamfdra med Nasdags fastighetsindex som stigit atta procent. Sett
till totalavkastning som definieras som aktiekursutveckling inklusive
aterinvesterad utdelning sa har aktien gett en avkastning pa elva
procent under 2016 vilket ar i linje med Nasdags totalavkastnings-
index for fastighetsbolag.

Emission

Under det fjarde kvartalet har NP3 genomfort tva riktade nyemis-
sioner dar de nyemitterade aktierna har anvants som betalning vid
forvarv av fastigheter. Nyemissionerna medfor att under det fjarde
kvartalet har antalet aktier i NP3 Fastigheter 6kat med 3 740 505
aktier fran 50 598 441 aktier till totalt 54 338 946 aktier, och aktie-

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag/st

30 dec 2016 30 dec 2015 okt-dec 2016

okt-dec 2015

kapitalet 6kat med 13 091 767,50 kronor fran 177 094 543,50 kronor
till totalt 190 186 311 kronor. Varje aktie berattigar till en rost. Ny-
emissionerna innebar en aktieutspadning om 7,4 procent.

Eget kapital per aktie

Eget kapital per aktie uppgick pa rapportdagen till 41,69 kronor
(35,23). Det langsiktiga substansvardet EPRA NAV per aktie uppgick
till 45,09 kronor (37,53). Aktiekursen vid periodens slut var 110 pro-
cent (123) av det egna kapitalet per aktie och 102 procent (116) av
EPRA NAV per aktie.

Forslag till utdelning

Styrelsen foreslar att utdelningen per aktie hojs med 12 procent till
2,40 kronor (2,15) vilket motsvarar ett totalt belopp om 130 miljoner
kronor vilket ar 21 procent mer an totalt utdelat belopp fér 2015.
Utdelningen ar i enlighet med bolagets utdelningspolicy och mot-
svarar 56,2 procent av férvaltningsresultatet efter betald skatt.

Omsattningshastighet
pa arsbasis, %

Genomesnittlig handelsvolym
per handelsdag, MSEK

okt-dec 2016 okt-dec 2015 okt-dec 2016 okt-dec 2015

46,0 43,4

162 74

34 28 33 22
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De storsta aktieagarna i NP3

Férandringi%  Agarandel och

Aktiedgare 2016-12-30 Antal aktier av antal aktier rostvarde, %
Lars Goran Backvall genom bolag 9779710 18 ”| Vér Iﬂtjaﬂlngsformaga
. i‘B Sf__gax_k_ o 45221: z: :Z Zi uppgar férvaltningsresultatet
ansforsakringar Fondforvaltning -7, , . .
' Fjarde AP-Fonden 3569793 -13,0 6,6 til dryg.t 300 M;EK. | VlﬂSt.
Didner & Gerge Fonder 2 415 886 34,1 4,5 per aktle lnnebar det att Vi
Erik Selin Fastigheter AB 1600 000 29 Okat intjaningen fran 4,57
& Handelsbanken Liv 1423 411 0,5 26 SEK il 5,60 SEK under 2016.
Ostersjostiftelsen 1302778 2,5 2,4 Detta trots att Vi pnorlte rat
' Polarrenen AB 1245259 -3,5 2,3 t|llvaxt med emISSIOﬂer av
Goéthes Jarn AB 1043100 19 . "
' Allba Holding AB 1040 060 -10,3 19 Sta ma ktler'
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 1040000 19
\J Avanza Pension 1001598 -8,0 1,8 Andreas Nelvig, VD
Fastighetsaktiebolaget Granen 1000 000 18
' Catella Bank 790 637 -42,0 15
Summa 15 storsta aktiedgare 36700174 675%
Styrelse & anstallda* 457 471 08%
Summa ovriga aktiedgare 17181 301 316%
*Lars Goran Backvalls innehav ej inkluderat
Totalt antal aktier 54 338 946 100 %
Antal
Antal aktier Antal aktier aktiedgare Innehav, %
1-500 579 284 3096 1,07
501-1 000 556 467 656 1,02
1001-5000 1212 295 508 2,23
5001-10 000 554 467 72 1,02
10 001-15 000 486 809 39 0,90
15001-20 000 534714 29 0,98
20 001- 50 414 910 146 92,78
54 338 946 4546 100
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Rapport i sammandrag, MSEK 2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 6165 4580
Ovriga anlaggningstillgangar 16 20
Derivat 3 -
Summa anlaggningstillgangar 6185 4600
Ovriga omsittningstillgangar exkl. likvida medel 77 59
Likvida medel 151 288
Summa omsattningstillgangar 228 347
Totala tillgangar 6413 4947
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2266 1774
Uppskjuten skatt 188 116
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3218 2482
Obligationslan 425 300
Ovriga langfristiga skulder 3 21
Summa langfristiga skulder och derivat 3833 2919
Rantebarande kortfristiga skulder 98 67
Rérelseskulder 215 188
Summa kortfristiga skulder och derivat 314 255
Totalt eget kapital och skulder 6413 4947
Antal utestaende Ovrigt tillskjutet Balanserad Totalt eget
Rapport i ssammandrag, 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 1952
Nyemission 12 151 163
Periodens totalresultat okt-dec 2016 150 150
Eget kapital 2016-12-31 54 339 190 1370 704 2266
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Rapport i sammandrag, MSEK

Den l6pande verksamheten

jan-dec 2016 jan-dec 2015

Forvaltningsresultat 253 202
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0 -4
Betald skatt -18 -8
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 235 190
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 3 13
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -204 -286
Kassaflode fran den lopande verksamheten 34 -83
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -576 -453
Avyttrade forvaltningsfastigheter 36 37
Investeringar i befintliga fastigheter och dvriga anlaggningstillgangar -134 -67
Investeringar i nybyggnation -44 -41
Avyttrade finansiella tillgangar - 6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -718 -518
Finansieringsverksamheten

Nyemission 193 68
Upptagna lan 1920 1907
Amortering av lan -1458 -1361
Utbetald utdelning -108 -24
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 548 589
Arets kassaflode -137 -12
Likvida medel vid arets borjan 288 300
Likvida medel vid arets slut 151 288

Kommentar till finansiell stallning och kassafléde

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

Bolaget har under aret haft en fortsatt tillvaxt i fastighetsvarde ge-
nom forvarv vilka delvis har finansierats via upplaning i bank och
fran befintlig kassa men aven via nyemissioner. Fastighetsvardet
har aven okat till foljd av uppvarderingar i marknaden och hogre
varderingar av bolagets fastigheter.

Sedan bérjan av aret har belaningsgraden dkat och soliditeten
ligger kvar kring 35 procent. | borjan av aret hade bolaget en stark
kassa som under aret har kunnat omsattas i férvarv och investe-
ringar i egna projekt vilket har givit mojlighet till dkad intjaning per
aktie.

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid arets slut till 6 165
MSEK (4 580). Utgaende likvida medel var 151 MSEK (288).

Eget kapital uppgick till 2 266 MSEK (1 774). Langfristiga skulder till
kreditinstitut uppgick till 3 218 MSEK, obligationslan uppgick till
425 MSEK och ovriga langfristiga skulder uppgick till 3 MSEK. Ran-
tebarande kortfristiga skulder uppgick till 98 MSEK vilket totalt ger
3744 MSEK (2870) i rantebarande skulder. Under aret har bolaget
okat belaningen via obligationslan med 125 MSEK samt tecknat

rantederivat om totalt 600 MSEK for att sakra upp rantebindningen
och ranteforfallostrukturen i fastighetsportféljen. Vid rapporttillfal-
let har bolagets rantederivat ett positivt varde om 3 MSEK (0)

Kassaflddet for aret fore forandring av rérelsekapital uppgick till 235
MSEK (190). Kassaflodet fran den l&pande verksamheten uppgick
till 34 MSEK (-83). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbo-
lag paverkade kassaflodet med -576 MSEK (-453), forsaljningar av
fastigheter paverkade med 36 MSEK (37). Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till -134 MSEK (-67) vilket huvudsakligen avser
anpassningar och ombyggnader enligt befintliga och nya hyres-
gasters behov. Den stdrsta investeringen under perioden avser ett
uppfdrande av bilhall i Sundsvall som har paverkat kassaflodet med
-44 MSEK.

Finansieringsverksamhetens bidrag for aret utgors av utdelning om
-108 MSEK (-24) och nyemission om 193 MSEK (68) samt upplaning
i bank netto till 462 MSEK (545). Totalt kassaflode for aret uppgick
till -137 MSEK (-12).
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Resultatrakning

2016 2015 2016 2015
3man 3man 12 man 12 man
Rapport i sammandrag, MSEK okt-dec okt-dec helar helar
Nettoomsattning 23 17 23 17
Rorelsekostnader -10 -11 -44 -38
Rorelseresultat 13 6 -21 -21
Finansnetto 136 99 119 98
Resultat efter finansiella poster 149 105 98 77
Resultat fore skatt 149 105 98 77
Skatt pa periodens resultat -19 -17 -19 -17
Periodens resultat 130 88 79 60
Balansrakning
Rapport i sammandrag, MSEK 2016-12-31 2015-12-31
Andelar i koncernbolag 245 245
Andra anlaggningstillgangar 2 1
Summa anlaggningstillgangar 247 246
Fordringar koncernbolag 1717 1303
Ovriga kortfristiga fordringar 7 9
Likvida medel 120 240
Summa omsattningstillgangar 1844 1551
Totala tillgangar 2091 1796
Bundet eget kapital 190 176
Fritt eget kapital 1436 1286
Summa eget kapital 1626 1462
Obligationslan 425 300
Ovriga langfristiga skulder - 3
Summa langfristiga skulder 425 303
Ovriga skulder 40 31
Summa kortfristiga skulder 40 31
Totalt eget kapital och skulder 2091 1796

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 6kade 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 fér moderbolaget ar samma som for kon-



Organisation och 6vrigt

Personal och organisation

Antalet medarbetare vid periodens slut uppgar till 26 stycken (20),
tio kvinnor och sexton man. NP3 har egna medarbetare i alla de
sex affarsomradena, varav den affarsansvarige i Dalarna arbetar
at bolaget pa konsultbasis. Utover huvudkontoret i Sundsvall har
NP3 medarbetare i Umea, Gavle, Lulea, Pitea, Gallivare, Borlange,
Falun och Ostersund.

Handelser efter periodens utgang

Handelsfastigheten Majoren 1i Falun har salts for 180 miljoner
kronor till Svenska Handelsfastigheter AB. Forsaljningssumman
overstiger senaste varderingen med nio miljoner kronor. Fastighe-
ten forvarvades fran Vasallen 2012 for 146 miljoner kronor. Vinsten
av férsaljningen kommer att realiseras under forsta kvartalet 2017
i samband med frantradet som sker i mars 2017.

En operativ chef har anstallts med ansvar for bolagets organi-
sations- och verksamhetsutveckling. Ytterligare tio personer

har anstallts under det forsta kvartalet. Av dessa kommer fem
personer fran Castellums organisation i Ostersund. De borjar sin
anstallning i var nar NP3 tilltrader de fastigheterna som forvarvats
av Castellum.

AB Sagax har enligt ett flaggningsmeddelande per den 13 februari
2017 okat sittinnehav i NP3 till 11,94 procent av kapital och roster.

Redovisningsprinciper och beddmningar

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 2016. Mer informa-
tion om bolagets risker och hantering av dessa finns i arsredovis-
ningen for 2015 pa sidan 52.

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering. Moderbola-
get upprattas enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning
for juridiska personer. Fér koncernen och moderbolaget har
samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats
som i den senaste arsredovisningen. Upplysningar enligt IAS34
Delarsrapportering lamnas saval i noter som pa annan plats i del-
arsrapporten.

NP3 tillampar ESMAs riktlinjer for Alternative performance measu-
rements (Alternativa nyckeltal). | enlighet med dessa riktlinjer har
upplysningarna utdkats om nyckeltal som inte definieras av IFRS,
se sid 20.

Upprattandet av delarsrapport kraver att foretagsledningen gor
ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultat och
finansiell stallning. De kritiska beddmningar som goérs och de kal-
lor till osakerhet 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 fastighetsportfél; 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.

Skuldkvot
Rantebarande skulder i forhallande till driftdverskott minus centrala
administrationskostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i andel av eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning
Periodens driftdverskott 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
Driftdverskott i procent av hyresintakter.
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| denna delarsrapport presenterar NP3 utveckling och status pa flera finansiella och aktierelaterade nyckeltal som inte definieras enligt IFRS (Inter-
national 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 jamforbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som defi-
nieras enligt IFRS. Nedan foljer en avstdmning av de alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport.

2016 2015 2016 2015

3 man 3 man helar helar

MSEK okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 154 113 529 408
Driftoverskott 110 82 383 302
Overskottsgrad, % 71 72 72 74
Genomsnittligt marknadsvarde fastighetsportfolj 5962 4 379 5320 3877
Direktavkastning, % 18 19 7.2 78
Periodens resultat efter skatt 150 40 407 188
Genomsnittligt eget kapital 2108 1753 1932 1645
Avkastning pa eget kapital, % 71 2,3 211 11,5
Rantebarande skulder 3744 2867 3744 2 867
Eget kapital 2266 1774 2266 1774
Skuldsattningsgrad, ggr 17 16 17 16
Rantebarande skulder 3744 2867 3744 2 867
Driftoverskott (rullande 12 man) 383 302 383 302
Centrala administrationskostnader (rullande 12 man) -36 -35 -36 -35
Justerat driftéverskott (rullande 12 man) 347 267 347 267
Skuldkvot, ggr 10,8 10,7 10,8 10,7
Periodens resultat fore skatt 198 66 500 270
Aterlaggning vardeférandringar -123 -16 -246 -68
Aterlaggning finansiella kostnader 25 21 94 66
Justerat resultat efter skatt 100 71 348 268
Réntetackningsgrad, ggr 4,0 34 37 4,1
Rantebarande skulder 3744 2867 3744 2867
Likvida medel 151 288 151 288
Marknadsvarde fastighetsportfolj 6165 4580 6165 4580
Belaningsgrad fastigheter, % 58,2 56,3 58,2 56,3
Eget kapital 2266 1774 2266 1774
Balansomslutning 6413 4948 6413 4948
Soliditet, % 353 359 353 359
Eget kapital 2266 1774 2266 1774
Aterlaggning derivat -3 0 -3 0
Aterlaggning uppskjuten skatt 188 116 188 116
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 50 351 54 339 50 351
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 45,09 37,53 45,09 37,53
Forvaltningsresultat 75 50 253 202
Genomsnittligt antal aktier 53627 50 351 51548 49 227
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 1,40 0,99 4,90 4,10

20 NP3 Fastigheter AB (publ) Bokslutskommuniké 2016



NP3s ledning Carl Linton, Tove Wahlén, Andreas Nelvig, Maria Paringer & Linda Ekman

Ledning och stabsfunktion

Andreas Nelvig, VD
Tfn +46 60 777 03 01 | Mobil +46 70 31 31798
andreas@np3fastigheter.se

Linda Ekman, Ekonomichef
Tfn +46 60 777 0310 | Mobil +46 70 391 06 54
linda@np3fastigheter.se

Carl Linton, Chef Investor Relations
Tfn +46 60 777 03 13 | Mobil +46 70 508 85 75
carl@np3fastigheter.se

Tove Wahlén, Affarsansvarig Gavle
Maria Paringer, Affarsansvarig Umea

Lars-Erik Larsson Frengen, Finansansvarig
Tfn +46 60 777 03 02 | Mobil +46 70 565 05 31
lars-erik@np3fastigheter.se

Styrelse

Ordférande

Rickard Backlund, Mobil +46 70 655 99 60
Styrelseledamoter
Asa Bergstréom Lars Goran Backvall
Lisa Flodin Gunnar Lindberg

Anders Nilsson Elisabeth Norman

Kalendarium

Bokslutskommuniké januari-december 23 februari 2017

Arsredovisning 10 april 2017
Delarsrapport januari-mars 28 april 2017
Arsstamma 2 maj 2017
Delarsrapport januari-juni 14 juli 2017
Delarsrapport januari-september 24 oktober 2017

Alla rapporter publiceras kl 08.00.

Pressmeddelanden under kvartal 4

7/10 NP3 forvarvar fastigheter av Sagax och betalar med egna aktier
27/10 Delarsrapport Q3 jan-sep 2016
31/10 Andring av antalet aktier och réster i NP3 Fastigheter

25/11 NP3 forvarvar tva fastigheter i Sundsvall med 9 procents
direktavkastning

28/11 NP3 forvarvar fastighetsportfolj av Castellum for 473,5 MSEK
30/11 NP3 Fastigheter stérker organisationen

Samtliga pressmeddelanden finns att lasa pa var hemsida
www.np3fastigheter.se

Informationen i denna bokslutskommuniké ar sadan som NP3
ska offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/
eller lagen om handel med finansiella instrument. Informatio-
nen l@mnades for offentliggdrande den 23 februari 2017 klockan
08:00.

Bokslutskommunikén har inte varit féremal for granskning

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

Sundsvall den 23 februari 2017
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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-
ighetsportfolijen som overstiger sju procent.
Rantetackningsgraden ska som lagst vara

2 ganger.

NP3
Fastigheter

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

Besdksadress huvudkontor 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



