NP3
Fastigheter

Januari-juni
Intakterna 6kade med 36 procent till 324 MSEK (239).
Driftoverskottet 6kade med 33 procent till 225 MSEK (169).
Forvaltningsresultatet 6kade med 38 procent till 150 MSEK (109) motsvarande 2,76 kronor/aktie (2,16).
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 130 MSEK (69).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 231 MSEK (152) vilket motsvarar 4,24 SEK/aktie (3,02).

2017 2016 2017 2016 2016
Nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Utfall MSEK
Hyresintakter 165 122 324 239 529
Driftéverskott 120 90 225 169 383
Overskottsgrad, % 73 74 70 71 72
Forvaltningsresultat 80 60 150 109 253
Vardeférandringar fastigheter 104 39 130 69 243
Marknadsvarde fastighetsportfolj 7117 5346 7117 5346 6165
Forvarvade tilltradda fastigheter 465 547 944 667 1202
Resultat efter skatt 151 84 231 152 407
Utfall SEK/aktie
Resultat efter skatt, SEK/aktie 2,78 1,66 4,24 3,02 7,89
Foérvaltningsresultat, SEK/aktie 1,46 118 2,76 2,16 4,90

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 47,62 38,85 47,62 38,85 45,09




NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och forvalta hogavkastande 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.

L Skelleftea

Storre handelser

Arsstamman beslutade om en utdel-
ning om 2,40 kronor per aktie. Dessutom
beslutades det om att andra i bolagsord-
ningen for att mojliggora inférandet av
ett nytt aktieslag, preferensaktier, som kan
komma att emitteras pa basis av framtida
bolagsstammobeslut.

NP3 har under perioden januari-juni
forvarvat och tilltratt 28 fastigheter till ett

Marknadskommentar

Enligt Pangea lag transaktionsvolymen
(affarer Over 50 MSEK) i var marknad rull-
lande tolv manader pa 17,6 MDSEK vilket
motsvarar drygt nio procent av volymen

i riket. Norrbotten och Vasterbotten hade
den hogsta transaktionsvolymen bland
norrlandslanen och kontor och bostader
var de vanligaste segmenten. Arets tva for-
sta kvartal har en lagre transaktionsvolym
i NP3s sex lan an samma period i fjol aven
om antalet affarer har 6kat.
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Tillvaxt och avkastning i fokus

Under 2017 har vi fortsatt visa att NP3 ar ett tillvaxtbolag med en hég och trygg avkastning. Férvaltnings-
resultatet i var intjaningsférmaga okar till 329 miljoner kronor eller 6,06 kronor/aktie, det motsvarar cirka
15 procent 6kning jamfort med for ett ar sedan. Vi har darmed okat intjaningen per aktie med 15 procent

samt gett en utdelning om 2,40 kronor/aktie pa ett ar.

Under forsta halvaret har NP3 natt en tillvaxt i fastighetsvarde

med 33 procent jamfort mot juni 2016. Totalt uppgar vardet till

7 117 miljoner kronor pa rapportdagen varav 130 miljoner harror
fran vardeférandringar under perioden, dar cirka 20 miljoner ar
realiserad vardeforandring, framst drivet av sankta avkastningskrav.
Men det primara fér NP3 ar tillvaxten i driftsdverskott, forvaltnings-
resultat samt en dkad total intjaning. Tillvaxten i driftsdverskott och
férvaltningsresultat var 30 respektive 33 procent for andra kvartalet
och 33 respektive 38 procent for hela perioden.

Vi har till detta ej tilltradda fastigheter for cirka 500 miljoner inklu-
sive projekt som ytterligare kommer bidra till en 6kad tillvaxt och
intjaning. Majoriteten av de ej tilltradda fastigheterna ligger i Lulea
vilket ar en marknad med en positiv utveckling dar NP3 har sett ett
behov av att vaxa. Forvarvet mojliggor att vi nu kan fortsatta starka
organisationen vilket vi raknar med skall ge foérdelar i form av mins-
kad vakans och 6kad utveckling av vara byggratter i affarsomradet.
Generellt har vi under senaste aret forvarvat fastigheter med hog
potential i form av exempelvis hdgre vakans an tidigare. Vi har gjort
det medvetna valet da priserna pa marknaden ar mer formanligt
pa denna typ av fastigheter och for att vi har lokala organisationer
som kan realisera potentialen i form av uthyrningar alternativt

till- eller ombyggnationer. Ett exempel pa detta ar fastigheterna vi
forvarvade i Ostersund fran Castellum.

NP3 ar ett bolag med ett starkt kassaflode men med lagre varde-
tillvaxt an manga andra fastighetsbolag. Norra Sverige har haft en
efterslapning i fastighetsvardena jamfort med framfor allt storsta-
derna och var typ av fastigheter har haft ytterligare fordréjning.
Fastighetsvardena stiger dock nu stadigt aven for var typ av fastig-
heter om an i maklig takt. Vidare ser vi tydligt, i marknaden och i de
externa varderingarna, att det ar sjunkande avkastningsnivaer. Det
leder till att vi far en positiv vardetillvaxt om 104 miljoner kronor

i kvartalet. Vi har med andra ord i vara interna varderingar haft en
konservativ syn.

En reflektion gallande fastighetsvardet ar ett forvarv fran slutet
av 2013 da vi kdpte ett bestand for 70 miljoner och varderade
medféljande mark till noll kronor. Inte ens vi som var stora fastig-
hetsagare sag nagot stdrre varde i marken. Den sista juni salde vi
en del av marken for atta miljoner och vi har fortfarande samma
driftséverskott som vi hade initialt. Poangen vard att notera ar att
utvecklingen gar framat i vara orter, efterfragan okar.

For NP3 har tillvaxten medfort att vi Okat var belaningsgrad nagot
till strax under 62 procent vilket ar helt i linje med vad vi kommu-
nicerat. Var skuldkvot, det vill saga fastigheternas avkastning minus
vara centrala kostnader i forhallande till vara skulder ar fortsatt i
topp inom branschen.

Bade tillvaxten och ldnsamheten har varit tillfredsstallande hittills
under 2017 mycket tack vare de goda marknadsférutsattningarna.
Men aven i en samre marknad kommer var affarsidé med fokus pa
kassaflddesstarka fastigheter, uppratthallande av en bra duration i
vara hyresavtal samt fortsatt ddmjukhet och hart arbete leverera en
stabil och hog avkastning.

Nu ser vi fram emot en sommar med hdg overskottsgrad och en
valfértjant vila.

Andreas Nelvig, V
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Nyckeltal

2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 6 man 6 man helar
Fastighetsrelaterade apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Antal forvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st 223 175 223 175 197
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid periodens utgang, tusen kvm 892 717 892 717 787
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, MSEK 7117 5346 7117 5346 6165
Forvaltningsfastighetsvarde, SEK/kvm 7978 7 456 7978 7456 7833
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 93
Overskottsgrad, % 73 74 70 71 72
Direktavkastning, % 18 18 34 35 7,2
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % ? 6,4 4,6 9,9 8,4 211
Skuldsattningsgrad, ggr ¥ 19 18 19 18 17
Skuldkvot, ggr ¥ 11,4 11,2 11,4 11,2 10,8
Rantetackningsgrad, ggr ¥ 3,6 37 37 3,6 3,7
Belaningsgrad fastigheter, % ¥ 619 60,9 619 60,9 58,2
Soliditet, % ¥ 321 32,8 321 32,8 353
Genomsnittlig ranta, % 2,79 2,76 2,79 2,76 2,66
Aktierelaterade
Antal aktier vid periodens slut, tusental 54 339 50598 54 339 50598 54 339
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 54 339 50 430 54 339 50 371 51548
Eget kapital, SEK/aktie 43,58 36,12 43,58 36,12 41,69
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie ¥ 47,62 38,85 47,62 38,85 45,09
Aktiekurs vid periodens slut, SEK/aktie 46,90 41,20 46,90 41,20 46,00
Forvaltningsresultat, SEK/aktie ¥ 1,46 1,18 2,76 2,16 4,90
Resultat efter skatt, SEK/aktie 2,78 1,66 4,24 3,02 7,89
Utdelning, SEK/aktie 2,40

® 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.

Y Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Avstamning och berakning av dessa per helar 2016 finns i bolagets arsredovisning for 2016, sidan 96.

Vidare aterfinns definitionerna pa dessa matt pa sidan 20 i denna delarsrapport.

Fastighetsvarde, MSEK
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2017 2016 2017 2016 2016

3 man 3man 6 man 6 man 12 mén
Rapport i ssmmandrag, MSEK apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar
Hyresintakter 165 122 324 239 529
Fastighetskostnader -40 -28 -89 -63 -129
Fastighetsskatt -5 -4 -10 -7 -17
Driftoverskott 120 920 225 169 383
Central administration -10 -9 -20 -18 -36
Finansiella intakter 0 0 0 0 1
Finansiella kostnader -30 -21 -56 -42 -94
Forvaltningsresultat 80 60 150 109 253
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 104 39 130 69 243
Vardeférandringar derivat 4 -2 4 -2 3
Resultat fore skatt 188 97 284 176 500
Aktuell skatt -6 -5 -14 -9 -21
Uppskjuten skatt -31 -8 -39 -15 -72
Periodens resultat 151 84 231 152 407
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 151 84 231 152 407
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 151 84 231 152 407
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,1 - 0,1 - -
Resultat per aktie 2,78 1,66 4,24 3,02 7,89
(Antal aktier anges i tusental)
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 50598 54 339 50 598 54 339
Vagt genomsnittligt antal aktier 54 339 50430 54339 50 371 51548

Kommentar till resultat

Intakter, kostnader och resultat jan-jun 2017
Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar vid resultatposter. For balansposter avser jamforelser inom parentes ingangen av aret.

Resultat med forsta kvartalet beror pa de sasongsvariationer som uppkom-
mer i fastighetsbranschen pa bolagets marknader. Under vinter-
manaderna paverkas resultatet av att kostnaderna avseende framst
el, varme och snordjning ar hdga. Kontraktstrukturen ar utformad
sa att hyresgasterna debiteras en jamt férdelad preliminar avgift
l6bpande under aret medan utgiften for den faktiska férbrukningen
kostnadsfors i takt med utfall vilket ger ett lagre resultat dessa ma-

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fére var-
deférandringar och skatt, forbattrades med 38 procent jamfort
med samma period foregaende ar och uppgick till 150 MSEK (109).
Resultatokningen beror framst pa bolagets tillvaxt i form av forvarv
vilket medfért ett storre fastighetsbestand. Forvaltningsresultat

per aktie motsvarar 2,76 SEK/aktie (2,16) och férvaltningsresultat i

forhallande till intakter uppgar till 46 procent (46). Driftéverskottet  129€"
fér perioden uppgick till 225 MSEK (169) vilket motsvarar en over- Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 130
skottsgrad om 70 procent (71). Att dverskottsgraden okar jamfort MSEK (69) varav 20 MSEK (0) ar realiserade vardeférandringar vid
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forsaljningar, och 110 MSEK (69) avser orealiserade vardeférand-
ringar i perioden. Vardeutvecklingen paverkas huvudsakligen av
sankta avkastningskrav pa marknaden. Vardeférandringar i derivat
paverkade resultatet med 4 MSEK (-2) och avser i sin helhet oreali-
serade vardeférandringar.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 231 MSEK (152) vilket mot-
svarar 4,24 SEK/aktie (3,02).

Intakter och kostnader

Hyresintakterna kade med 36 procent till 324 MSEK (239). Intak-
terna har 6kat framst till foljd av fastighetsforvarv och ett storre
fastighetsbestand men aven egna projekt och intaktshdjande in-
vesteringar i befintligt bestand. Hyresvardet for befintliga hyreskon-
trakt vid rapporttillfallet uppgick till 738 MSEK pa arsbasis och den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid rapportdagen till 92
procent (92).

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -89 MSEK (-63),
kostnaderna fordelas mellan fastighetsskotsel och drift -70 MSEK
(-53), reparationer och underhall -14 MSEK (-10) samt befarade och
konstaterade kundférluster om -5 MSEK (-1). Fastighetsskatt upp-
gick till -10 MSEK (-7).

Centrala administrationskostnader uppgick till -20 MSEK (-18) och
utgors i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som perso-
nalkostnader samt ekonomi-/finans och marknads-/férsaljnings-
kostnader. Moderbolagets finansiella rapporter redovisas pa sid 20.

De finansiella kostnaderna uppgick till -56 MSEK (-42). Snittrantan
pa laneportfolien ar vid rapportdagen 2,25 procent (2,45) for fastig-
hetskrediter och 2,79 procent inklusive obligationslan (2,76). De
rantebarande skulderna har okat till féljd av finansiering i bank vid
fastighetsforvary samt utdkning av bolagets obligationslan, bade i
kronor och belaningsgrad. Bolagets skuldkvot, som visar ranteba-
rande skulder i forhallande till driftdverskott minus centrala kost-
nader, var vid rapportdagen 11,4 ggr (11,2) och rantetackningsgrad
uppgick till 3,7 ggr (3,6). For mer info om bolagets finansiering se
sid 14.

Skatt

For perioden redovisas en aktuell skatt om -14 MSEK (-9) vilket
motsvarar en schablon om 10 procent av resultat f&re vardefor-
andringar. Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat vilket for
fastighetsbolag normalt ar lagre an forvaltningsresultatet till foljd
av mojligheten att gdra skattemassigt hogre avskrivningar, och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter. Uppskjuten
skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade varden och skatte-
massiga varden, framst avseende fastigheter. For perioden uppgick
uppskjuten skatt till -39 MSEK (-15).

Andra kvartalet 2017

Andra kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 80 MSEK (60).
Driftoverskottet uppgick till 1220 MSEK (90) vilket motsvarar en
overskottsgrad om 73 procent.

Under det andra kvartalet har hyresintakterna okat framst till foljd
av de tilltraden som gjordes vid méanadsskiftet mars/april dar for-
varvet fran Castellum var mest betydande. Hyresintakterna uppgick

till 165 MSEK (122) efter avdrag for vakans om 16 MSEK (11).
Fastighetskostnader uppgick till -40 MSEK (-28) och ar paverkat av
en reservering pa 2 MSEK for befarad kundforlust. Fastighetskost-
naderna paverkades aven av en ovanligt kall maj manad i norra
Sverige. Fastighetsskatt uppgick till -5 MSEK (-4), central administra-
tion till -10 MSEK (-9) och finansiella kostnader till -30 MSEK (-21).
Att de finansiella kostnaderna okar jamfort mot det forsta kvartalet
beror pa en 6kad upplaning bade i bank och genom upptagande
av en ny obligation om totalt 350 MSEK i april och ytterligare 100
MSEK i juni.

Resultat fore skatt uppgick till 188 MSEK (97) och paverkades posi-
tivt av orealiserad vardeférandring om 96 MSEK (39), realiserad var-
deférandring om 8 MSEK (0) samt orealiserade vardeférandringar i
derivat som uppgick till 4 MSEK (-2). Aktuell skatt belastar kvartalets
resultat med -6 MSEK (-5) och uppskjuten skatt med -31 MSEK (-8).

Skatter och férandrade regler

Fastighetsbranschen och bolaget har att forhalla sig till tva olika ut-
redningar avseende férandringar som paverkar berakning av skatt.
Det ar andrad skattelagstiftning i syfte att motverka skattefordelar
vid paketerade transaktioner med fastigheter och det andra ar in-
férandet av regler om ranteavdragsbestdmmelser. Bada forslagen
vantas trada i kraft 1 juli 2018.

Férandrade regler om paketering av fastigheter

Det forslag till andrade regler for handel med fastigheter via bolag
som presenterats under varen innebar att en beskattning tillkom-
mer vid en forsaljning av fastighet via bolag som ska motsvara
om férsaljningen skett direkt. Det ska motsvara inkomstskatt pa
reavinst och stampelskatt/lagfart pa forvarvet. Forslaget medfor
att uppskjuten skatt kopplat till fastigheten blir en skuld oavsett nar
fastigheten forvarvades/uppfordes i det dgande bolaget. | vilken
omfattning forslaget kommer att paverka fastighetsbranschen ar
svart att forutspa. Klart ar att marknadsvarderingen av bolagets
uppskjutna skatt andras, och att avdrag om latent skatt i transak-
tioner hgjs.

Ranteavdragsregler

Det férslag till ranteavdragsbegransningar som lagts fram innehall-
er en generell begransning av ranteavdrag i forsta hand pa EBIT-
niva (avdrag upp till 35 procent av EBIT) och i andra hand som en
EBITDA-regel (avdragsutrymme upp till 25 procent av EBITDA). For-
slaget innehaller aven en sankning av bolagsskatten fran 22 till 20
procent. NP3 Fastigheter har idag ett rantenetto/EBIT som ligger
under 35 procent och enligt vara initiala beddmningar skulle darfor
forslaget inte ha stor paverkan pa bolagets resultat i det rantelage
som vi ar idag. Kraftigt hdjda rantenivaer andrar forutsattningarna.
En sankning av bolagsskatten skulle initialt fa en positiv effekt for
bolaget genom en lagre aktuell skatt samt en positiv omvarde-
ringseffekt av uppskjuten skatt.
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FastighetSbeSténd Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

NP3 agde per rapportdagen den 30 juni 223 stycken (197) fastig-
heter med en total uthyrningsbar yta om 892 000 kvadratmeter
(787 000) fordelat pa sex geografiska affarsomraden. Bestandet ar
uppdelat i fastighetskategorierna handel, industri, logistik, kontor
och ovrigt. | kategorin &vrigt ingar bland annat hotell och sam-
hallsfastigheter som exempelvis skolor.

Marknadsvardet pa fastighetsportfolien uppgick per den 30 juni till
7 117 miljoner kronor (6 165). | intjaningsfdrmagan kommande tolv
manader ar det en direktavkastning pa 6,9 procent vid nuvarande
fastighetsbestand pa 7 117 MSEK. Att direktavkastningen sjunker ar
en naturlig effekt av de stigande marknadsvardena pa fastigheter-
na. Av de sex affarsomradena sa ligger tyngdpunkten av bestandet
i Sundsvallsregionen dit 23 procent (23) av marknadsvardet och 25
procent (25) av hyresvardet ar koncentrerat. Den storsta fastighets-
kategorin ar handel som star for 33 procent (36) av hyresvardet.

NP3s stdrsta hyresgaster avseende hyresvarde
Per 30 juni 2017

Inom handelskategorin star business-to-business-handel inklusive
bilhandel for 47 procent, konsumenthandel for 45 procent och
dagligvaruhandel for 8 procent.

NP3 har 1 240 hyresavtal och den genomsnittliga aterstaende 6p-
tiden fo&r samtliga hyresavtal uppgar till 4,5 ar (4,6). De tio storsta
hyresgasterna i forhallande till hyresvarde fordelade sig over 37
avtal med en aterstaende l&ptid om 5,6 ar (6,4) och de star for 14
procent (16) av det totala hyresvardet. Antalet avtal och durationsti-
den pa dessa medfdr att NP3s exponering mot enskilda hyresgas-
ter ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 738 miljoner kronor
(648) och den kontrakterade arshyran till 680 miljoner kronor (601)
vid periodens utgang. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrnings-
grad om 92 procent (93).

Vakansvarde
Per 30 juni 2017

Antal Hyresvarde  Vakansvarde Ekonomisk
kontrakt Affarsomrade MSEK MSEK  vakansgrad, %
Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood) 4 Sundsvall 185 19 10,5
Migrationsverket 6 Gavle 96 4 37
Mycket Mer Fér Pengarna 4 Dalarna 119 10 8,5
Arbetsformedlingen 5 Ostersund 104 10 9,8
PostNord Sverige AB 5 Umea 119 7 58
Mekonomen 6 Lulea 116 9 7,6
Quality Hotel Dalecarlia 1 Totalt 738 59 8,0
Coop Nord EF 1
Ulno AB (Prolympia friskola) 2
Skanska Sverige AB 3 Vakansfoérandringar
Totalt 37 2017
MSEK jan-jun
Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 106 MSEK
Ingaende vakansvarde 47
Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 5,6 ar
Inflyttningar -12
Hyresduration for totala kotraktsportfolien 4,5 ar
Avflyttningar 12
Forfallostruktur hyreskontrakt MSEK Vakansvarde, forvarvade fastigheter 12
Vakansvarde. avyttrade fastigheter 0
1250 Utgaende vakansvarde 59
12,5
1000 ——1  — 1 —
- Vakansférandringar
750 a = Under perioden har vakansvardet totalt dkat med tolv miljoner
kronor. Forandringen bestar av forvarvad vakans och cirka tolv
625 —1—— miljoner ar tillkommande vakans till foljd av uppsagningar och
00 konkurser. Nyuthyrningar har minskat vakansvardet med tolv
’ B B B B i miljoner kronor. Periodens férandringar medfér en ekonomisk
e E H B B = w e B uthyrningsgrad om 92 procent vilket ar oférandrat jamfért mot vid
arets ingang.
YIS = = B B B = = o Em m = =
I = B B B = B Em = N

O — _— L | L | L | L | L | L | L | L | L | L
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027-
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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

Beddmning av verkligt varde gors med tilldampning av en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av
diskontering av prognosticerade framtida kassafldden. 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 beddmning. Drifto-
verskottet nuvardesberaknas tillsammans med restvardet for att
berakna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska
spegla ett forvantat pris vid forsaljning pa den 6ppna 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 rap-
portdagen till 7 117 miljoner kronor. Varderingen for forsta halvaret
visar en positiv orealiserad vardeférandring om 110 miljoner vilket
motsvarar mindre an tva procent av portféljens snittvarde. Varde-
6kningen beror i huvudsak pa sankta direktavkastningskrav.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Per 30 juni 2017

Avkastningsnivaerna som anvants vid vardering under perioden va-
rierar fran 6,0 procent till 9,75. Ett vagt snitt av fastigheternas yield
ar 7,15 procent vilket ar en minskning fran 7,30 vid arsskiftet. Under
perioden har externvarderingar motsvarande 1,4 miljarder kronor
inhamtats, under den senaste 12-manadersperioden uppgar vardet
pa externa varderingar till 5,7 miljoner.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 har under perioden januari-juni forvarvat och tilltratt 28 fastig-
heter till ett varde av 944 miljoner kronor. Dessutom har 70 miljo-
ner investerats i befintliga fastigheter och nybyggnationer. Av dessa
utgor 14 miljoner investeringar i nybyggnationsprojekt, 46 miljoner
i hyresgastanpassningar, tre miljoner i aktiverat underhall och sju
miljoner i évriga investeringar exempelvis energieffektiviseringar.
Fyra fastigheter har salts varav tre obebyggda till ett varde av 192
miljoner kronor. Darutover tillkommer forvarvade men ej tilltradda
fastigheter samt beslutade nybyggnationer om cirka 500 miljoner
kronor.

Ostersund och Gévle &r de affarsomraden som relativt de andra af-
farsomradena haft hogst tillvaxt i fastighets- och hyresvarde under
2017. Aven Luled kommer att ha en god tillvéxt under aret da nio
fastigheter om 24 500 kvadratmeter tilltrads den 2 oktober. Kontor
och handel ar de segment som &kat respektive minskat mest un-
der de forsta sex manaderna. Okningen i kontorssegmentet beror
framst pa det forvary som gjordes i Ostersund under Q1. Minsk-
ningen i handelssegmentet ar en foljd av forsaljningen av handels-
fastigheten Majoren 1 som ar Faluns storsta externa kdpcentrum.

Fastighetsbestandets férdelning
Per 30 juni 2017

Resultateffekt Affars- Area Hyresvarde Fastighetsvarde

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

Marknadsvarde fastighet 5% 356 Sundsvall 67 241 185 1644

Direktavkastningskrav 0,25% +266/-250 Gavle 33 117 96 1034

Hyresintakter 80 SEK/kvm 71 Dalarna 36 166 119 1092

Fastighetskostnader 20 SEK/kvm 18 Ostersund 23 94 104 1110

Vakansgrad 1% 7 Umea 39 143 119 1167

} ] ] } o ) Lulea 25 131 116 1070

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring Totalt 223 892 738 7117
2017 2016 2016
MSEK jan-jun jan-jun helar
Ingdende varde 6165 4580 4580
Forvarv av fastigheter 944 667 1202
Investeringar i bef. fastigheter 56 46 134
Investeringar i nybyggnation 14 13 44
Forsaljningar -192 -30 -41
Omklassificering - - 3
Realiserad vardefoérandring 20 0 3
Orealiserad vardeférandring 110 69 240
Utgaende varde 7117 5346 6165
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 374 241 474
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Transaktioner Uthyr- Uthyr-
Hyresvérde, nings- Hyresvérde, nings-
Fastighet Ort Segment Yta/kvm MSEK grad* % Fastighet Ort Segment Yta/kvm MSEK grad* %
Forvarvade fastigheter, tilltradda, kvartal 2 Forvarvade fastigheter med tilltrade kvartal 3
Cementgjuteriet 6 Umea Handel 4116 37 100 Foretagaren 3 Skelleftea Kontor 4722 38 100
Cementgjuteriet 1 Umea Handel 5200 3,6 100 Vandringsmannen 1 Sundsvall Industri 5995 52 88
Eldaren 13 Sandviken Kontor 1843 19 100 Forvarvade fastigheter med tilltrade kvartal 4
Slapvagnen 2 Vastervik Handel 870 10 100 Storheden 3:2 Lulea Industri 1661 0,8 43
Rodspattan 5 Vimmerby Handel 2182 10 100 Storheden 1.5 Lulea Industri 2719 34 100
Rédspattan 3 Vimmerby Handel 3775 23 100 Storheden 1:24 Lulea Handel 301 19 100
Muttern 9 Vetlanda Handel 3250 2,0 100 Storheden 1:25 Lulea Mark - - -
Gréanshaga 9 Nassjo Handel 3486 2,2 100 Storheden 1:51 &6 1:57  Lulea Industri 1628 15 100
Hjulet9 Ljungby Handel 3120 2,6 100 Storheden 1:55 Lulea Handel 1085 2,0 100
Hemlingby 20:7 Gavle Industri 1372 1,0 100 Rafsan 5 Lulea Ovrigt 8 850 91 100
Brynas 63:6 & 63.7 Gavle Ovrigt 3880 2,2 100 Odlan 6 Lulea Handel 5424 54 78
Brynas 86:1 Gavle Handel 7 680 37 85 Totalt 35095 33,1
Sorby Urfall 29:1 Gavle Logistik 9610 6,2 95
Overmo 2:43 Leksand Industri 1051 0,8 100 Avyttrade fastigheter under kvartal 2
Overmo 16:21 Leksand Industri 828 0,7 100 Flakten 4 Umea Mark _ _ _
Skons Prastbord 1.65 Sundsvall Logistik 7875 35 76 Schablonen 6 Umea Mark _ _ _
Vivstamon 1:16 Timra Industri 5971 34 89
Totala férvarv kvartal 2 65 609 423 *vid forvarstidpunkt
Totala forvary kvartal 1 48 401 50,9
Totala forvary 2017 114 010 93,2
Projekt

Inom ramen f&r NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa
vara byggratter samt utveckling och foradling av befintliga fastig-

heter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom

utfors exempelvis miljoforbattrande atgarder i befintligt bestand.

Malet med projektverksamheten ar att ©ka avkastningen och skapa

vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresnivaer. NP3

spekulerar inte i nybyggnationer utan byggstart sker alltid forst nar

hyresavtal ar tecknat.

| Ostersund har NP3 under kvartalet avtalat om att uppféra en
fastighet om 1700 kvadratmeter at Swedol i Odenskog industri-
omrade. Fastigheten kommer att Green Building-certifieras av
Sweden Green Building Council som ar Sveriges ledande organi-
sation for hallbart samhallsbyggande. Investeringen beraknas till
18 miljoner kronor och det arliga hyresvardet uppgar till cirka 1,7

Storre pagaende projekt (-5 Msek)

miljoner kronor. Swedol beraknas tilltrada fastigheten i april 2018
och hyresavtalet ar tecknat pa tio ar. Odenskog ar ett omrade for
lattare industri och business-to-business-handel dar NP3 sedan
tidigare ager flertalet fastigheter med bland annat Ahlsell och

Svensk Cater som hyresgaster.

For fastigheten Hagesta 3:115 har NP3 tecknat ett exploaterings-
avtal med Solleftea kommun dar vi betalar cirka sju miljoner for
att kommunen tar Over drift och ansvar fér bland annat VA, gator
(inklusive belysning) samt parkmark pa fastigheten. Over tid kom-
mer detta att gynna fastighetens driftoverskott da det bland annat
kommer bli majligt att mata och debitera enskilda hyresgasters

férbrukning av exempelvis vatten.

Projektbudget Hyresvarde
Fastighet Ort Segment Hyresgast Fardigstallandetid MSEK Uthyrbar yta MSEK
Skons Prastbord 1:91  Sundsvall Ovrigt Subway Q3 -17 5 240 0,4
Trucken 7 Ostersund Verkstad Z-Borr m fl. Q3-17 5 560 0,5
Virkesmataren 7 Ostersund Verkstad Lantmannen Q4 -17 16 1183 16
Rafsan 4 Lulea Logistik Martin & Servera mfl. Q4 -17 15 3500 56
Hagesta 3:115 Solleftea Ovrigt Infrastruktur Q4 -17 7 0 0
Slapvagnen 6 Ostersund Handel Swedol Q2 -18 18 1700 17
Naringen 18:8 Gavle Kontor Trafikverket Q3-18 65 5065 6,9
Totalt 131 12248 16,7
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Aktuell intjaningsférmaga

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

Aktuell intjaningsfdrmaga 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.

Férandring
Aktuell intjaningsféormaga, MSEK 1juli 2017 6 man, %
Justerat hyresvarde 734
Vakans -59
Hyresintakter 675
Fastighetskostnader -163
Fastighetsskatt -21
Driftoverskott 491 +11
Central administration -37
Finansnetto -124
Forvaltningsresultat 329 +8
Forvaltningsresultat SEK/aktie 6,06 +8

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 juli 2017 utifran gallande hyreskontrakt.

®  Fastighetskostnader utgors 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 juli 2017
men har inte justerats for effekter avseende periodiseringar
av lanekostnader.

Kommentar intjaningsformaga

Intjaningsformagan baseras pa aktiva hyresavtal den
1 juli och visar vilken avkastning som bolaget kan
generera med befintligt fastighetsbestand. Under
kvartalet har férvarvade fastigheter bidragit med en
okning av hyresvardet med cirka 40 miljoner kronor,
pa halvarsbasis cirka 93 miljoner. Jamfort med aktu-
ellt hyresvarde om 738 miljoner paverkas det frama-
triktade justerade hyresvardet av kommande in- och
utflyttningar till foljd av tecknade och uppsagda
kontrakt och av rabatter som sammantaget ger ett
hyresvarde om 734 miljoner.

Fran ingangen av aret har bolagets intjaningsférmaga

pa driftnettoniva vuxit med 11 procent till 491 miljoner

vilket motsvarar en direktavkastning om 6,9 procent
pa fastighetsvardet 7 117 miljoner. Okningen pa for-
valtningsniva motsvarar 8 procent. Bolagets utokade
finansiering via obligationslan okar finansieringskost-
naden. De 100 miljoner utdkat obligationslan som
gjordes i juni avser att finansiera ej tilltradda affarer.
Finansieringskostnaden for dessa paverkar forvalt-
ningsresultatet utan att hyresvardet annu kan raknas
in. Sammantaget har framatriktat forvaltningsresultat
per aktie Okat med 8 procent mot 1 januari.

Area kvm per affarsomrade (%)

Sundsvall 26
‘ B Gavle 13
@ Dalarna 19
@ Ostersund 11

’ B Umed 16
‘ ® Lules 15

Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

‘ Sundsvall 23
B Gavle 15

@ Dalarna 15
@ Ostersund 16

@ Umes 16
@ Luled 15

NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport — Q2 2017

11



Segmentsrapportering

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt
geografisk uppdelning i affairsomraden vilka ocksa utgdr bolagets
segment enligt redovisning IFRS 8 Rorelsesegment. Affarsomra-
dena utgdrs av Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och
Lulea. Sammanstallningen visar intakter och kostnader for de olika
omradena i rapportperioden januari-juni och f&r samma period i
jamforelsedret.

Sundsvall ar det stdrsta affarsomradet sett till bade fastighetsvarde
och hyresvarde. Den ekonomiska vakansen ligger pa elva procent
vilket ar hogst av alla affarsomraden. Marknaden har under 2017
tagit bra fart i Sundsvall med en stigande efterfragan. Den hdga va-
kansgraden ligger dock kvar pa grund av tidigare forvarvad vakans
i Solleftea och Harndsand samt tva storre konkurser i Sundsvall,
senaste tolv manaderna.

Affarsomrade Umea gar starkt med en hog efterfragan som ater-
speglar sig i att den ekonomiska vakansen sjunkit fran atta till sex
procent i jamforelse med samma period i fjol. En ny affarsansvarig
tilltrader i augusti.

| slutet av 2016 l&ste en av de stoérre hyresgasterna ut sig ur sitt hy-
reskontrakt i Dalarna, vilket medfort en 6kad vakans. Uthyrningsar-
betet har pabdrjats och del av lokalen ar under avtalstecknande.

Segmentsrapportering i sammandrag

Jamfort med tidigare rapporter redovisas nu kundférluster inom driftéverskott i respektive affarsomrade (tidigare central administration). Tidigare perioder &r ej omraknade. Aven ej fordelade

Ostersund ar det affarsomrade som vuxit mest under 2017. | och
med det portféljfdrvary som gjordes under Q1 dkade vakansen
med 8,3 procent. Hyresmarknaden ar god i affarsomradet och den
kdpta vakansen ar en potential och oaktat forvarvet har vakansen
sjunkit. Overskottsgraden ar tillsammans med Gavle den hdgsta i
bestandet.

Affarsomrade Luled har vuxit begransat under senaste aret men

i slutet av rapportperioden gjordes ett portfoljfdrvarv om framst
b2b-fastigheter vilka tilltrads 2 oktober. Fastigheterna ligger i Lulea
kommun dar vi tidigare inte varit tillrackligt stora dven om affars-
omradet dar aven Pitea, Gallivare och Kiruna ingar som helhet haft
en fullgod volym.

| Gavle tilltraddes under andra kvartalet ett forvarv av sex fastig-
heter om sammanlagt 23 000 kvadratmeter uthyrbar yta vilket ar
en 6kning med 30 procent. Forvarvet innebar att malet om minst
100 000 kvadratmeter i uthyrbar yta i affarsomradet ar natt. | forvar-
vet ingick aven sex bilhallar om sammanlagt 16 500 kvadratmeter i
Smaland. Fastigheterna i Smaland har ett hyresvarde om 10,2 mil-
joner kronor och tillhor affarsomrade Gavle. Gavle har fortsatt den
lagsta vakansgraden i bestandet.

kostnader har i storre utstrackning fordelats och belastar darmed driftoverskottet i respektive affarsomrade.

(6 man) MSEK Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Luled Ej fordelade Totalt
kostnader koncernen
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter
inkl. vakans 86 64 38 31 65 43 43 26 60 47 59 51 0 -3 352 260
Vakans -10 -6 -2 -2 -5 -2 -3 -1 -5 -4 -4 -5 - 0 -28 -21
Rep. o underhall -4 -2 -1 -1 -3 -2 -1 -1 -3 -1 -2 -2 - -1 -14 -10
Fastighetskostn. -17 -12 -5 -5 -12 -7 -7 -4 -12 -9 -14 -11 -2 -6 -70 -53
Fastighetsskatt -2 -1 -1 -1 -2 -1 -2 -1 -2 -2 -2 -1 - 0 -10 -7
Kundférluster 0 -1 0 0 -1 -1 -1 -5
Driftéverskott 54 42 27 23 44 31 30 19 36 31 36 32 -3 410 225 169
Overskottsgrad, % 71 73 76 78 73 75 75 78 66 73 66 69 70 71
Antal fastigheter 67 57 33 21 36 21 23 15 39 37 25 24 223 175
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 241 205 117 74 166 118 94 59 143 134 131 126 892 717
Hyresvarde 185 154 96 67 119 92 104 62 119 108 116 106 738 588
Ekonomisk
vakans*, % 11 10 4 5 9 7 10 1 6 8 8 9 8 8
Fastighetsvarde 1644 1254 | 1034 671 | 1092 810 | 1110 657 | 1167 1000 | 1070 954 7117 5346

* 12 manader fran rapportdag.

Skillnaden mellan driftéverskott 225 MSEK (169) och resultat fore skatt 284 MSEK (176) 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, évriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

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

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick totalt till 4 587 MSEK (3 736)

vid periodens slut, varav bankfinansiering uppgick till 3 778 MSEK

(3 296), obligation 796 MSEK (425) och &vriga rantebarande skulder
till 13 MSEK (15). Lan i bank som forfaller inom tolv manader uppgar
till 820 MSEK. Dessa avser i huvudsak bryggfinansiering vid forvarv
som efter omstrukturering kommer att forlangas pa Optider mel-
lan tre till fem ar dar det finns underliggande bekraftade laneldften
vilket medfor att de i klassificeras som langfristiga.

Den del som redovisas som kortfristig del avser [6pande amorte-
ringar kommande 12 manader vilka uppgick till 111 MSEK. Uppla-
ningskostnader periodiseras Over lanens 6ptid i enlighet med IFRS
med 14 MSEK.

Under perioden har bolaget utdkat sin finansiering dels via uppla-
ning i bank i samband med forvary, dels via obligationsmarknaden
genom att uppta en ny ram om 700 MSEK med en &ptid om fyra
ar som initialt nyttjades till 350 MSEK och senare under perioden
med ytterligare 100 MSEK. | samband med detta aterlostes 79
MSEK fran bolagets tidigare obligation i syfte att proaktivt hantera
refinansiering och férlanga kapitalbindningstiden. Bolagets kapital-
bindningstid uppgick vid periodens slut till 2,3 ar.

Finansieringsstruktur

Under perioden har arbetet med en forbattrad finansierings-
struktur intensifierats, dar syftet ar att reducera antalet lane- och
kreditavtal samt langsiktigt aven farre finansiella motparter. En
laneportfolj om cirka 1,3 miljarder kronor fordelade pa ett 50-tal
laneavtal kommer under det tredje kvartalet att omstruktureras till

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan

Banklan

Genomsnittlig

Obligationslan Totalt kapital

Genomesnittlig

30 jun 2017 MSEK ranta, % MSEK ranta, % MSEK Andel, %
-12 méan 820 2,51 820 18
1-2ar 878 2,25 346 4,9 1224 27
2-3ar 956 2,20 956 21
3-4ar 592 2,31 450 4,0 1042 23
4-5 ar 348 2,13 348 7
5-10 ar 184 2,24 184 4
Summa/genomsnitt 3778 2,25 796 4,4 4574 100
Rantebindningstruktur i bank- och obligationslan
30 jun 2017 Derivat, MSEK Summa, MSEK Genomsnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -1630 2116 4,94 46
1-2ar -68 433 2,45 10
2-3ar -223 0 - 0
3-4ar -4 100 0,21 2
4-5 ar 900 900 0,13 20
5-10 ar 1025 1025 11 22
Summa/genomsnitt 4574 2,79 100

Rantederivatens paverkan i tabellen for rantebindning, férklaras med att kapitalbasen motsvarande swap har minskat summan upp till tolv manader och fordelats till swapens forfallotid.
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ett dvergripande kreditavtal. Férandringen medfor battre villkor

for bolaget i form av forlangd kapitalbindningstid, en forbattrad
rantestruktur och stdrre handlingsutrymme vid férandringar i fast-
ighetsportfoljen. Arbetet med att anpassa den finansiella strukturen
ar ldngsiktigt och bolaget avser under 2017 och 2018 ytterligare
reducera antalet laneavtal.

Langsiktigt stravar bolaget mot att minska belaningsgraden till
en niva kring 60 procent dar finansieringskallorna ar en balans av
lan i bank och obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter
avdrag for likviditet om 170 MSEK, uppgick vid rapportdagen till
4 404 MSEK vilket i férhallande till ett fastighetsvarde om 7 117
MSEK ger en belaningsgrad om 62 procent (58). Bolagets skuld-
kvot uppgick till 11,4 ggr (10,8).

Rantebindning och derivat

Under perioden har bolaget tecknat ytterligare rantesakring i form
av ranteswap och férlangt genomsnittlig rantebindningstid till 31
manader mot 18 manader vid arets ingang. Vid rapportdagen ar
41 procent av laneportfoljen bunden till Stibor tre manader. Reste-
rande del av laneportfoljen ar sakrad via rantederivat eller bundna
via fastrantelan med rantebindningstid mellan ett till sju ar enligt
tabell.

Genomsnittlig laneranta uppgick till 2,25 procent (2,45) for fastig-
hetskrediter och 2,79 procent (2,76) 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 éver re-
sultatrakningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde upplosts
och vardeforandringar dver tid paverkar inte eget kapital.

Sedan swapavtalen tecknats har framst langa marknadsrantor stigit
vilket har medfort ett dvervarde pa bolagets derivat vid rapporttill-

fallet om 8 MSEK (3) i balansrakningen och en positiv vardeforand-
ring for perioden om 4 MSEK (-2) dver resultatet.

Eget kapital och substansvarde

Vid rapportdagen uppgick eget kapital till 2 368 MSEK (2 266) mot-
svarande 43,58 kronor per aktie (41,69). Soliditeten i bolaget upp-
gick till 32 procent (35).

Under perioden har stamman beslutat om en utdelning om 130
MSEK motsvarande 2,40 kronor per aktie. Jamfort med utdelning-
en for ar 2015 om 108 MSEK ar det en 6kning med 20 procent.

EPRA NAV (Net asset value), mattet som anger langsiktigt nettotill-
gangsvarde, uppgick till 2 588 MSEK (2 450) vilket motsvarar 47,62
kronor per aktie (45,09).

Finansiering 30 jun 2017
Antal lan 106
Totala lan, MSEK 4574
Obligationslan, MSEK 796
Genomsnittlig ranta,

laneskuld, % 2,79
Likvida medel, MSEK 170
Belaningsgrad, % 62
Soliditet, % 32
Eget kapital och skulder

Eget kapital

M, .

Laneutrymme

-
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Lan fran kredit-
institut

Obligationslan
Ovriga skulder
Uppskjuten skatt

Bekraftade
laneloften

Ej bekraftade
laneloften

Ej nyttjad ram
Nyttjade lan

15



Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och

hade vid periodens slut 4 628 (3 295) aktieagare vilket ar en okning

med 40 procent fran samma period i fjol. Aktiekursen uppgick till
46,9 kronor (41,2) pa rapportdagen vilket motsvarar ett borsvarde
om 2 548 miljoner kronor (2 085). De senaste tolv manaderna har

aktien haft en uppgang med 13,8 procent att jamfdra med Nasdags

fastighetsindex (OMXS Real Estate Pl) som stigit 13,7 procent och
Carnegies fastighetsindex (CREX) som stigit 8,4 procent. Sett till
totalavkastning som definieras som aktiekursutveckling inklusive
aterinvesterad utdelning sa har aktien gett en avkastning pa 19,6
procent sedan samma period i fjol att jamfdra med Nasdags total
avkastningsindex for fastighetsbolag (OMXS Real Estate Gl) som

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag/st

stigit 16 procent. SIX Return Index, som visar den genomsnittliga
utvecklingen pa hela Stockholmsbdrsen inklusive utdelningar,
steg under samma tolv manader med 26,12 procent.

Eget kapital per aktie

Eget kapital per aktie uppgick pa rapportdagen till 43,58 kronor
(36,12). Det langsiktiga substansvardet EPRA NAV per aktie uppgick
till 47,62 kronor (38,85). Aktiekursen vid periodens slut var 108 pro-
cent (114) av det egna kapitalet per aktie och 98 procent (106) av
EPRA NAV per aktie.

Omesattningshastighet
pa arsbasis, %

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag, MSEK

30jun 2017 30jun 2016 apr-jun 2017 apr-jun 2016 apr-jun 2017 apr-jun 2016 apr-jun 2017 apr-jun 2016
46,9 412 11 95 36,0 316 4,0 27
NP3 totalavkastning under tolv manader jamfért med OMXS Gl och OMXS Real Estate Gl
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1600
130
1400
120
V\/\J\/\/\// -
110 5
1000 ‘§
5
8
g

90

80

2016-06-30 2016-07-31

2016-11-30

® NP3 volym 1000-tal

16 NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport — Q2 2017

8000

6000

4000

2000

2017-05-31

2017-02-28

2016-12-31

0

2017-01-31 2017-03-31 2017-04-30 2017-06-30

NP3 totalavkastning @ OMX Stockholm GI @ OMX Stockholm Real Estate Gl



De storsta aktieagarna i NP3

Férandringi %  Agarandel och

Aktiedgare per 30 juni 2017 Antal aktier av antal aktier rostvarde, %
Lars Géran Backvall genom bolag 9805 274 18,0 "Pa tolv manader har intj a-
Satrap Kapitalférvaltning AB (AB Sagax) 6990 373 77 12,9 n | ngen per a ktle Ol‘(at med
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 5281127 16,4 9,7 T .
15 procent samtidigt som vi
Fjarde AP-Fonden 4304939 20,4 7,9 .
Didner & Gerge Fonder 2696 634 4,1 5,0 gett en Utdelnlng om 2’40
Erik Selin Fastigheter AB 1550 000 2,9 kronor per aktie”
' Handelsbanken Liv 1425551 -0,1 2,6
Avanza Pension 1125278 2,0 19 Andreas Nelvig, VD
Gothes Jarmn AB 1043100 19
' Allba Holding AB 1000 160 -0,7 18
' Polarrenen AB 937801 -17,6 1,8
' Catella Bank 711755 -1,6 13
Gunnar Smedh 613 696 11
L Ostersjostiftelsen 588 800 -54,3 1,1
Vo Galostiftelsen 474 600 -24,0 0,9
Summa 15 storsta aktiedgare 38549 088 71,0 %
Styrelse & anstallda* 352 070 0,6 %
Summa 6vriga aktieagare 15437788 284 %
*Lars Goran Béckvalls innehav ej inkluderat
Totalt antal aktier 54 338 946 100 %
Antal
Antal aktier Antal aktier aktieagare Innehav, %
1-500 579777 3183 1,07
501-1 000 536 017 639 0,99
1001-5000 1244981 543 2,29
5001-10 000 519 155 66 0,96
10 001-15 000 413438 33 0,76
15 001-20 000 534502 29 0,98
20 001- 50511076 135 92,96
54 338946 4628 100
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Rapport i sammandrag, MSEK 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 7117 5346 6165
Ovriga anlaggningstillgangar 16 63 16
Derivat 8 - 3
Summea anlaggningstillgangar 7140 5409 6185
Ovriga omsittningstillgangar exkl. likvida medel 67 61 77
Likvida medel 170 98 151
Summa omsattningstillgangar 237 159 228
Totala tillgangar 7377 5568 6413
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2368 1828 2266
Uppskjuten skatt 227 136 188
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3663 2812 3218
Obligationslan 787 425 425
Derivat - 2 -
Ovriga langfristiga skulder - 14 3
Summa langfristiga skulder och derivat 4675 3389 3833
Rantebarande kortfristiga skulder 124 101 98
Rérelseskulder 210 250 215
Summa kortfristiga skulder 334 351 314
Totalt eget kapital och skulder 7377 5568 6413
Eget kapital
hanforligt till
Antal utesta- . moderbola- Eget kapital
ende aktier Ovrigt till- Balanserad gets aktiea-  hanforligt till Totalt eget
Rapport i ssammandrag, MSEK (tusenst)  Aktiekapital skjutet kapital vinst gare minoriteten kapital
Eget kapital 2016-01-01 50 351 176 1191 406 1774 - 1774
Utdelning -108 -108 - -108
Nyemission 1 9 10 - 10
Periodens totalresultat jan-juni 2016 152 152 - 152
Eget kapital 2016-06-30 50598 177 1200 450 1828 - 1828
Nyemission 13 171 184 - 184
Emissionskostnader -0,3 -0,3 - -0,3
Periodens totalresultat juli-dec 2016 255 255 - 255
Eget kapital 2016-12-31 54 339 190 1370 705 2266 - 2266
Eget kapital 2017-01-01 54 339 190 1370 705 2266 - 2266
Utdelning -130 -130 - -130
Foérvarvad minoritet 0 2 2
Periodens totalresultat jan-juni 2017 231 231 0 231
Eget kapital 2017-06-30 54 339 190 1370 806 2366 2 2368
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Rapport i sammandrag, MSEK

Den l6pande verksamheten

jan-jun 2017 jan-jun 2016 jan-dec 2016

Forvaltningsresultat 150 109 253
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -1 2 -6
Betald skatt -7 3 -18
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 142 114 229
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 4 7 1
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -6 9 -17
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 139 130 213
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -438 -406 -763
Avyttrade forvaltningsfastigheter 93 30 44
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -56 -67 -134
Investeringar i nybyggnation -14 -13 -44
Kassaflode fran investeringsverksamheten -414 -456 -897
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 10 193
Upptagna lan 874 747 1920
Amortering av lan -451 -512 -1458
Utbetald utdelning -130 -108 -108
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 293 137 548
Periodens kassaflode 18 -190 -137
Likvida medel vid arets borjan 151 288 288
Likvida medel vid periodens slut 170 98 151

Inom investeringsverksamheten redovisas fran och med denna delarsrapport den totala likviditetspaverkan fran forvarv respektive forsaljning av forvaltningsfastigheter. Det innebar att
jamforelseperioderna har raknats om. For helaret 2016 har -187 MSEK flyttats fran forandring av rorelseskulder till forvarv av forvaltningsfastigheter. For delaret jan-jun 2016 har -88 MSEK

flyttats mellan samma rader.

Kommentar till finansiell stallning och kassafléde

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

Bolaget har under perioden haft en fortsatt starkt tillvaxt i fastig-
hetsvarde genom férvarv och tilltraden vilka har finansierats via
upplaning i bank, upptagande av ny obligation och fran befintlig
kassa. Frantrade av salda fastigheter har ocksa frigjort likvida medel.
Fastighetsvardet har aven okat till f6ljd av uppvarderingar i mark-
naden och hégre varderingar av bolagets fastigheter, framst under
det andra kvartalet. Till foljd av upplaning har belaningsgraden okat
sedan arsskiftet till 62 procent (59) och soliditeten uppgar till 32
procent (35) efter utbetald utdelning.

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till 7 117
MSEK (6 165) vilket ar en dkning med 15 procent. Utgaende likvida
medel var 170 MSEK (151). Vid rapporttillfallet har bolagets rantede-
rivat ett positivt varde om 8 MSEK (3). Eget kapital Okade till 2 368
MSEK (2 266). Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgick efter jus-
tering for lanekostnader till 3 663 MSEK (3 218) och obligationslan
efter justering till 787 MSEK (425). Rantebarande kortfristiga skulder

uppgick till 124 MSEK (98) varav reversskulder utgor 13 MSEK och
ovriga skulder uppgick till 210 MSEK (215). Total balansomslutning
var 7 377 MSEK (6 413).

Kassaflédet fran den lopande verksamheten uppgick till 139 MSEK
(130). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflddet med -438 MSEK (-406), forsaljningar av fastigheter
bidrog med 93 MSEK (30). Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till -56 MSEK (-67) vilket huvudsakligen avser anpassningar
och ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov.
Pagaende nybyggnation, som avser befintlig fastighet i Ostersund
uppgick i perioden till -14.

Finansieringsverksamhetens bidrag fér perioden utgdrs av upp-
laning netto till 423 MSEK (235) och utdelning -130 MSEK (-108).
Sammantaget férandrades likvida medel med 18 MSEK (-190) i
perioden vilket gav utgaende likvida medel om 170 MSEK (98).
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Resultatrakning

2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3man 6 man 6 man 12 man
Rapport i ssmmandrag, MSEK apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar
Nettoomsattning 0 0 0 0 23
Rérelsekostnader -15 -12 -29 -22 -44
Rérelseresultat -15 -12 -29 -22 -21
Finansnetto -8 -4 -9 -5 119
Resultat efter finansiella poster -23 -16 -38 -27 98
Resultat fore skatt -23 -16 -38 -27 98
Skatt pa periodens resultat -6 - -14 - -19
Periodens resultat -29 -16 -52 -27 79
Balansrakning
Rapport i ssmmandrag, MSEK 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Immateriella tillgangar 1 1 1
Andelar i koncernbolag 245 245 245
Finansiella tillgangar 1 - 1
Summa anlaggningstillgangar 247 246 247
Fordringar koncernbolag 1847 1454 1717
Ovriga kortfristiga fordringar 11 15 7
Likvida medel 160 85 120
Summa omsattningstillgangar 2018 1554 1844
Totala tillgangar 2265 1800 2091
Bundet eget kapital 190 177 190
Fritt eget kapital 1254 1160 1436
Summa eget kapital 1444 1337 1626
Obligationslan 796 425 425
Ovriga langfristiga skulder - 1 -
Summa langfristiga skulder 796 426 425
Ovriga skulder 25 37 40
Summa kortfristiga skulder 25 37 40
Totalt eget kapital och skulder 2265 1800 2091

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade
kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter i form av
utdelning och koncernbidrag fran dotterbolag. Moderbolagets
kostnader har okat vilket beror pa 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 féor moderbolaget ar samma som for kon-

cernen.



Organisation och 6vrigt

Personal och organisation

Under det andra kvartalet anstalldes sju stycken personer och en
avslutade sin anstallning vilket gor att vid periodens slut uppgar
antalet medarbetare till 35 stycken. En utav de tre medarbetarna
i Dalarna arbetar at bolaget pa konsultbasis. NP3 har egna med-
arbetare i alla de sex affarsomradena. Utdver huvudkontoret i
Sundsvall har NP3 medarbetare i Umea, Gavle, Lulea, Pited, Galli-
vare, Borlange, Falun, Ostersund, Sollefted och Stockholm.

Handelser efter periodens utgang

I Umea har en ny affarsansvarig anstallts som bérjar sin anstall-
ning i augusti.

Den 2 oktober tilltrader NP3 nio fastigheter i Luled om samman-
lagt 24 500 kvadratmeter med ett underliggande fastighetsvarde
om 276 miljoner kronor fére avdrag for latent skatt. Fastigheterna
har en ekonomisk uthyrningsgrad om 93 procent och det arliga
hyresvardet uppgar till 24 miljoner kronor.

En industrifastighet i Sundsvall har forvarvats for 46,8 miljoner
kronor med ett hyresvarde om 5,2 miljoner kronor. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgar till 5 995 kvadratmeter och den ekonomis-
ka uthyrningsgraden ligger pa 88 procent. Tilltrade skedde den
13 juli.

Redovisningsprinciper och bedémningar

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 IAS 34
Delarsrapportering lamnas saval i noter som pa annan plats i del-
arsrapporten.

Risker och osakerhetsfaktorer i NP3s verksamhet, resultat och
finansiella stallning kan komma att paverkas saval positivt som
negativt av ett antal riskfaktorer som framst ar relaterade till
fastigheter, skatt och finansiering. Pa sidan sju i denna rapport
beskrivs tva forslag pa regelandringar som kan komma att paver-
ka NP3s resultat och finansiella stallning. Forutom dessa forslag
har inga vasentliga férandringar av risker och osakerhetsfaktorer
skett under det férsta halvaret 2017. Mer information om bolagets
risker och hantering av dessa finns i drsredovisningen for 2017 pa
sidorna 54-55.

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen

gor ett antal antaganden och beddémningar som paverkar resultat
och finansiell stallning. De kritiska bedomningar som gors och de
kallor till osakerhet i uppskattningar som finns ar desamma som i
den senaste arsredovisningen.

Framtidsinriktad information

En del poster och viss information i denna delarsrapport ar frama-
triktade och det faktiska utfallet kan komma att se vasentligt annor-
lunda ut. Férutom forandrad fastighetsportfélj till foljd av planerad
tillvaxt kan aven andra faktorer vasentligt paverka utfallet, exempel-
vis ekonomisk tillvaxt, ranteniva, finansieringsvillkor, avkastnings-
krav pa fastighetstillgangar och politiska beslut.
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NP3 tillampar de av ESMA utgivna riktlinjer for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras
eller anges i de tillampliga reglerna for finansiell rapportering, dvs. IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands av foretags-
ledningen for att beddma bolagets finansiella utveckling. Darmed beddms de aven ge dvriga intressenter, som analytiker och investerare,
vardefull information. Alla f&retag beraknar dock inte finansiella matt pa samma satt, och dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en

ersattning fér matt som definieras enligt IFRS. Har foljer definitioner pad matt som ej definierats enligt IFRS, om inte annat anges.

Finansiella nyckeltal

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

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

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie
Eget kapital med aterldaggning av tillgang/skuld fér rantederivat och

uppskjuten skatt, i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

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

Skuldkvot

Réntebarande skulder vid rapportdagen i forhallande till utfallet av
senaste tolv manadernas driftoverskott minus centrala administra-
tionskostnader.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital vid rapportdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

Driftoverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

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

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvarde

Hyresintakter pa aktuella kontrakt med tillagg for beddémd
marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapport-
tillfallet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Periodens driftdverskott i procent av periodens hyresintakter.
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NP3 Fastigheter hyr ut till Trafikverket i Gavle

NP3 Fastigheter emitterar foretagsobligationer om 350 MSEK
Arsredovisning for 2016 offentliggjors

NP3 Fastigheter fullbordar férvarv fran den 31 mars 2017
Delarsrapport januari — mars 2017

Beslut fattade vid NP3 Fastigheters arsstdmma den 2 maj 2017

NP3 Fastigheter offentliggér obligationsprospekt och ansdker
om notering av sitt obligationslan pa Nasdaq Stockholm

NP3 Fastigheter emitterar obligationer om 100 MSEK
NP3 Fastigheter férvarvar och bygger nytt
Forvarv av fastighetsportfolj i Lulea

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

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bola-
gets revisorer. Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar
att rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingar i koncernen star infor.

Sundsvall den 14 juli 2017
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Vision

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

Affarsidé

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

Finansiella mal

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

NP3
Fastigheter

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

Besdksadress huvudkontor
Esplanaden 16, Sundsvall

Besoksadresser lokalkontor

Borlange Brunnsgatan 38
Gallivare Vuoskojarvivagen 13
Gavle Kanalvagen 3

Lulea Spantgatan 2

Pitea Vastra Kajvagen 4

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

Webbplats
www.np3fastigheter.se

Solleftea Hagesta 221

Stockholm Adolf Fredriks Kyrkogata 13
Umea Bjornvagen 15 E

Ostersund Kanslihusgrand 2



