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KVARTAL 1 KVARTAL 2

Avyttrar handelsfastighet i Falun Skriver ett sexarigt hyresavtal med NP3 Fastigheter Forvarv av en fastig-
for 180 mkr. Trafikverket i Gavle pa 5 065 kvm. Det emitterar obligationer hetsportfolj i Lulea. Nio
arliga hyresvardet uppagar till 6,8 mkr. om 100 mkr. fastigheter om sammanlagt
24 500 kvm med ett under-
liggande fastighetsvarde
I Arets lagsta betal- I Emitterar obligationer om 276 mkr.
kurs 44,20 kr. om 350 mkr.

2/1 5/1 31/3 6/4 7/4 . . 20/6/7:30/6

Avtalar om férvarv av fastig- Arsstamman fast- NP3 Fastigheter offentliggor Foérvary av en fastigheti Timra

hetsportfolj fér 310 mkr. 14 stallde en utdelning obligationsprospekt och och eni'Skelléfted med ett

fastigheter om sammanlagt om 2,40 kr/aktie. ansdker om notering av sitt sammanlagt underliggande

41400 kvm. obligationslan pa Nasdaq fastighetsvarde om 79 mkr.
Stockholm.

NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning

i framst norra Sverige. Per den 31 december 2017 uppgick fastighetsbestandet till 934 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta fordelat
pa 234 fastigheter inom segmenten handel, industri, logistik, kontor och Ovrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sex affarsomraden:
Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea. Fastighetsvardet vid arets slut uppgick till drygt 7.7 miljarder kronor.
NP3-aktien ar sedan december 2014 noterad pa Nasdaqg Stockholm, Mid Cap. NP3 grundades 2010 och har sitt sate i Sundsvall.

Vasentliga hiandelser under 2017 Forvaltningsresultat per aktie/kvartal och ar

o Styrelsen foreslar en utdelning fér 2017 Kr
med 2,70 kr per stamaktie (2,40). Styrel-

17 579- 6
sen féreslar aven en utdelning om 2,00
kr per preferensaktie med kvartalsvis 15 4,9 5
utbetalning om 0,50 kr. Totalt utdel- 4,34

ningsbelopp uppgick till 168 mkr (130) 1,3 41 4

vilket &r en 6kning med 29 procent.

e NP3 har under 2017 férvarvat och e 3
tilltratt 43 fastigheter till ett varde av 0.0 5
1406 mkr. Dessutom har 176 mkr
investerats i befintliga fastigheter och 0.7 1
nybyggnationer. Darutéver tillkommer
25 forvarvade men vid balansdagen ej 0.5
tilltradda fastigheter med ett hyresvar- 2(3114 G2 Q3 o4 2(3115 G2 Q3 o4 23116 G2 a3 Q4 22;7 G2 a3 Q4
de om nara 63 mkr. Ar Kvartal

Fastighetstidningens utmarkelse Arets o . i . isar f ) )
Fastighetsagare 2017 gick till NP3. N&r Linjen som avlases pa den vanstra axeln visar forvaltningsresultatet per aktie

kvartalsvis fran Q1 2014 fram till Q4 2017. Forsta hela kvartalet som noterat
bolag var Q1 2015. Staplarna som avlases pa den hogra axeln visar forvalt-
ningsresultatet per aktie arsvis.

stiftelsen Allbright presenterade sin
jamstalldhetsrapport 2017 var NP3
overst pa listan av boérsnoterade bolag.

Aret i siffror

« Intdkterna 6kade med 28 procent till 677 mkr (529).

« Driftéverskottet 6kade med 25 procent till 477 mkr (383).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 24 procent till 315 mkr (253).

« Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 245 mkr (243).

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

2 ARET | KORTHET



KVARTAL 3

) 29/8
NP3 tecknar femarigt
hyresavtal med Arbetsfor-
medlingen om drygt 2 000
kvm i Ostersund. Det arliga
hyresvardet uppgar till 3,1
mkr.
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KVARTAL 4

NP3 tecknar nytt tioarigt hyresavtal
med PostNord i Lulea och genom-
for en utbyggnation av den logis-
tikfastighet som PostNord sedan
tidigare hyr fullt ut. Investeringen i
utbyggnationen uppgar till 25 mkr.

3/10

NP3 avyttrar tva fastigheter en
fastigheti Sundsvall ocheni
Nordmaling fér sammanlagt
31,2 mkr.

NP3 emitterar obligationer

om 150 mkr.

7/11

|

Ytterligare en stor
uthyrning i Oster-
sund. Ett tioarigt
hyresavtal, med ett
arligt hyresvarde

om 2,4 mkr.
20/12

Arets hogsta
betalkurs
52,50 kr.
15/12  19/12

Forvarv av fastigheter for 514 mkr och
avsikt att genomfora foretradesemission
av preferensaktier om 300 mkr.

Nyckeltal 2017 2016
Utfall
Fastigheternas redovisade varde, mkr 7732 6165
Hyresintakter, mkr 677 529
Driftoverskott 477 383
Forvaltningsresultat 315 253
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat, kr/aktie 579 4,90
Resultat efter skatt, kr/aktie 8,22 7,89
Eget kapital, kr/aktie 47,56 41,69
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 93
Overskottsgrad, % 71 72
Finansiella
Belaningsgrad fastigheter, % 60,8 58,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,7
Fastighetsbestand Fastighetsbestand
Area kvm per affarsomrade (%) Area per fastighetskategori (%)
‘ Sundsvall 26 ‘ Handel 30
Gavle 13 Industri 29
@ Dalarna19 @ Logistik11
@ Ostersund 10 ® Kontor 18
’ ® Umed 16 ’ ® Ovrigt12
‘ ® Luleals




‘Intjaningsformagan
per 1januari 2018
visar ett resultat upp-
gaende till 6,39 kro-
nor per aktie vilket
motsvarar en okning
om 14 procent. Med
andra ord, goda for-
utsattningar finns for
ett positivt 2018."

NP3 har en enkel affairsmodell. Att aga, férvarva och férvalta kom-
mersiella fastigheter i framst norra Sverige. Vi investerar i fastighe-
ter vi kan, i marknader som vi kan och dar vi har en narvaro genom
egen organisation. Fér manga ar de "norrlandska avstanden”
barriaren for att investera i norra Sverige.

Denna barriar har vi redan investerat oss forbi. Med var organisation och
arbetsmodell ar vi trygga i uthyrningen och férvaltningen. Narvaron kostar
pengar, men vi kan kopa fastigheter i vara regionorter med en direktavkastning
pa i snitt en bra bit dver sju procent. Under 2017 uppgick snittavkastningen pa
nyférvarvade fastigheter till 7.4 procent. Vi kan i dag finansiera vart framman-
de kapital for under tre procent. Vi har dartill efter arsskiftet valt att notera en
preferensaktie som ger oss en mer flexibel finansiering av det egna kapitalet
framgent. Detta sammantaget ger oss goda férutsattningar att Oka vart resultat
per stamaktie under 2018. Under 2017 6kade forvaltningsresultat per aktie med
18 procent och motsvarade en avkastning om drygt 13 procent pa aktieagarnas
kapital.

Var affarsmodell tar till stor del utgangspunkt i kassaflodet. Att fokusera pa
langa avtal med stabila hyresgaster och dartill finansiera oss pa ett stabilt

satt ger ett relativt sakrat kassaflode. Totalt uppgick rantebarande skulder till

4 869 miljoner kronor och som jamforelse skulle vara finansieringskostnader
6ka med elva miljoner kronor om Stiborrantan stiger med en procentenhet.
Elva miljoner kronor motsvarar tre procent av vart kassaflode fran [6pande
verksamheten. Beldningsgraden uppgick till 61 procent vilket motsvarar en
skuldkvot om tio ganger. Vi har alltsa ett starkt forvaltningsresultat i forhallande
till var belaning. Vi har ett kassafldde som vi kan fortsatta vaxa med samt dela
ut till aktieagarna. Styrelsen har i ar foreslagit en utdelning pa stamaktien om
2,70 kronor vilket motsvarar en 6kning med tolv procent. Den totala utdelning-
en inkluderat preferensaktierna uppgick till 168 miljoner kronor, en ékning med
29 procent. Aterstaende delen av forvaltningsresultatet, det vill sdga 147 mil-
joner kronor, har investerats i nya forvarv eller i projekt. Vi har under 2017 6kat
vart fastighetsvarde med totalt 1 567 miljoner kronor. Forvarven uppgick till
1406 miljoner kronor dar det storsta tilltradet skedde | Ostersund under april
samt i Lulea i oktober. Badda férvarven inkluderade en del stdrre vakanser. Totalt
under 2017 férvarvades fastigheter med ett vakansvarde om 16 miljoner kronor.
Vakanser som vi till stor del tecknat avtal pa under aret och som ar under
projektfas och kommer tilltradas av nya hyresgaster under 2018. Investeringar

i vara befintliga fastigheter via projekt uppgick till 176 miljoner och de stérsta
pagaende projekten ar i befintliga fastigheter at Trafikverket i Gavle, Friskis och
Svettis i Ostersund samt PostNord i Lulea.

VD HAR ORDET



NP3 ar ett tillvaxtbolag men vi har under aret salt elva fastigheter.
Via férsaljningarna har vi minskat var handelsexponering, salt
av mindre fastigheter dar vi har svart att fa en god effektivitet
samt avyttrat vakanser dar vi fatt betalt som om fastigheten varit
uthyrd.

2018 ar ett ar dar NP3 har goda forutsattningar att prestera

val. Under arets forsta manader har vi tilltratt fastigheter om

740 miljoner kronor. Forvarv som delvis finansieras av preferens-
aktieemissionen i februari. Var aktivitet i de lokala marknaderna
ger genomslag och var uthyrningsmarknad ar stark. Var netto-
uthyrning om drygt 27 miljoner kronor under 2017 férvantar

jag mig skall ge ett genomslag pa vakansférandringen under
kommande aret samt att vi skall ha en fortsatt positiv nettout-
hyrning. Vi har forvarvat vakans for att vi har fatt dessa till ratt
pris och for att jag tror pa var marknad och organisation. Vi har
stallt om i organisationen for att flytta an mer fokus pa uthyr-
ningen. Intjaningsféormagan per 1 januari 2018 visar ett resultat
uppgaende till 6,39 kronor per aktie vilket motsvarar en 6kning
om 14 procent. Med andra ord, goda férutsattningar finns for ett
positivt 2018.

Avslutningsuvis vill jag rikta ett stort tack till alla vara engagerande
anstallda, aktiedgare och andra intressenter. Ert gemensamma
arbete och engagemang ar ovarderligt.

Tack!

Andreas Nelvig
Vd, NP3 Fastigheter

VD HAR ORDET




Mal

Overskottsgrad

Overskottsgraden ska dverstiga
75 procent.

/5%

Forklaring och resultat

Detta visar driftdverskottets andel av intakterna och ar ett
viktigt effektivitetsmatt pa forvaltningen och som pekar ut
vilken typ av fastigheter vi ska ha i bestandet och hur hyres-
avtalen ska utformas. Overskottsgraden fér 2017 uppgick till
71 procent.

Historisk maluppfyllelse
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2014 2015 2016 2017

Direktavkastning

Snittavkastningen pa forvarv ska
under en tolvmanadscykel éverstiga

sju procent.
7 7%

Bolagets strategi ar att vara kassaflédesorienterat men med
mojlighet att forvarva fastigheter med en lagre initial direkt-
avkastning dar det bedéms att det finns utrymme fér att dka
forvarvets intjdningsformaga. Snittavkastningen pa 2017 ars
férvarv uppagick till 7,4 procent. Detta inkluderar inte port-
foliforvarvet fran bolagets huvudagare om 23 fastigheter

till 514 mkr med tilltrade 2018. Avkastningen pa befintlig
fastighetsportfolj 2017 uppgick till 6,9 procent.
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Réntetackningsgrad
Rantetackningsgraden ska vara lagst

tva ganger.
2 ggr

En rantetackningsgrad pa 2 ganger innebaér att resultat efter
finansiella intakter dverstiger rantekostnaderna med det
dubbla. Rantetackningsgrad per 31 december ar 3,6 ganger.
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Belaningsgrad
Den langsiktiga belaningsgraden
ska uppga till 55-65 procent.

55-65 %

Malet ar att over tid ligga pa en niva mellan 55 och 65 pro-
cent. Per den 31 december 2017 uppgick belaningsgaraden
till 60,8 procent.
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Ekonomisk uthyrningsgrad

Ekonomiska uthyrningsgraden ska
uppga till 95 procent.

95 %

NP3 ska aga attraktiva lokaler med lag vakansgrad. Den
nuvarande vakansnivan beror till stor del pa férvarvad
vakans fran stérre portfdljaffarer. Uthyrningsgraden for aret
ar 91 procent.

96

92

88

84

80

2011 2012 2013 2014

2015 2016 2017

Utdelning

Bolaget har som mal att merparten
av forvaltningsresultatet efter betald
skatt ska lamnas i utdelning till
aktieagarna. Bolagets ambition ar att
utdelningen arligen ska oka.

Utdelningsmalet ar satt for att spegla bolagets hdga kassa-
floden och avkastningsnivaer och ge en hog och attraktiv
direktavkastning till aktiedgarna. Styrelsen foreslar en utdel-
ning fér 2017 med 2,70 kr/stamaktie. Styrelsen foreslar aven
en utdelning om 2,00 kr/preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 0,50 kr. Totalt utdelningsbelopp uppgar till
168 mkr vilket motsvarar en 6kning med 29 procent.

1,80
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2016 2017

MALUPPFYLLNAD



Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga pa det fastighetsbestand bolaget agde per den 1 januari 2018 och tolv manader framat.
Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk dgonblicksbild, vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Intjaningsformagan innehaller ingen beddmning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostna-
der, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga, mkr

Justerat hyresvarde
Vakans

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Fastighetsskatt
Driftoverskott
Central administration
Finansnetto
Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat SEK/aktie

Totalt antal aktier 54 338 946 stycken.

1januari 2018 1januari 2017 Foérandring 12 man, %

783 649
-67 -47
716 602
-177 -143
-22 -19
517 440 +18
-39 -35
-130 -100
347 305 +14
6,39 5,60 +14

Foljande information ligger till grund for den bedémda intjaningsférmagan.

¢ Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilldgg och
beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter
per den 1 januari 2018 utifrdn gallande hyresavtal.

¢ Fastighetskostnader utgoérs av en bedémning av ett normal-
arsdriftkostnader, underhallsadtgarder och tomtrattsavgald.
| driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration.

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

Kommentar intjaningsférmaga

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

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 788 miljoner uppgar det
framatriktade justerade hyresvardet till 783 miljoner kronor

och paverkas av kommande in- och utflyttningar under den
kommande tolv-manadersperioden till féljd av tecknade och
uppsagda kontrakt och av rabatter. Intjaningsformagan har aven
justerats till folid av en uppgodrelse med en hyresgast.

INTJANINGSFORMAGA

¢ Kostnader for central administration och marknadsféring har
beraknats utifran befintlig organisation och fastighetsbestandets
storlek.

¢ Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets
faktiska genomsnittliga ranteniva per den 1 januari 2018 men har
inte justerats for effekter avseende periodiseringar av lanekost-
nader.

Fran ingangen av aret har bolagets intjaningsférmaga pa drift-
nettoniva vuxit med 18 procent till 517 miljoner kronor vilket
motsvarar en direktavkastning om 6,7 procent pa fastighetsvar-
det 7 732 miljoner kronor. Okningen i férvaltningsresultat mot-
svarar 14 procent. Sammantaget har framatriktat férvaltningsre-
sultat per aktie Okat med 14 procent under aret. Under det fjarde
kvartalet har forvarvade fastigheter bidragit med en ékning av
hyresvardet med cirka 36 miljoner kronor.

Under 2018 har bolaget beslutat att ge ut preferensaktier, vilka

i enlighet med bolagsordningen berattigar innehavarna till en
arlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie, sammantaget
cirka 22 miljoner kronor fér samtliga preferensaktier. Detta har
inte belastat den sammanstallda intjaningsférmagan.



Med kunden i centrum ar NP3s strategi for att skapa varde for bolagets aktieagare inriktat pa ett standigt
forbattrande av kassaflodet genom transaktioner, utveckling av befintligt bestand samt effektiv férvaltning.
Forvarven ger stordriftsfordelar och utgérs av fastigheter med bra kassafléden och hég avkastning. For att na
framgang kravs aven ett effektivt utnyttjande av fastighetsbestandets fulla potential. Vidare pagar kontinuerligt
vardeskapande genom att fokusera pa kostnads- och resurseffektiv forvaltning.

Resurser som vi har

Fastigheter

e 234 fastigheter
* 60 000 kvm byggratter

Medarbetare och humankapital

Medarbetarnas individuella fardigheter,
kompetenser och erfarenheter som kollektivt
skapar varde genom att leverera vara affars-
mal.

Finansiella

Eget kapital samt extern finansiering i form
av rantebarande lan och krediter.

Socialt/Relationskapital

e Samverkan och dialog med kommuner,
naringsliv och lokala intressentgrupper

¢ Langsiktiga utvecklingssamarbeten med
leverantdrer och affarspartner

e Hyresgaster
¢ Kapitalmarknad och aktieagare

Naturresurser
Energi, vatten, byggmaterial

| all verksamhetsutdvning arbetar
NP3 utifran att vara

¢ Personliga
¢ Engagerade

* Affarsmassiga

Vad vi gor

Genom att tillféra tillgangliga resurser och tillgangar i var verksamhet sa skapar
NP3 stabila och langsiktiga varden for aktiedgare, medarbetare, hyresgaster,
leverantdrer och norra Sverige.

Transaktioner

Vi képer och saljer fastigheter

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med férvarv och férsaljningar for att utveckla
fastighetsbestandet vad galler dess sammansattning utifran geografi och fastighets-
kategori for att optimera den riskjusterade avkastningen. Transaktionsverksamheten
styrs av den dvergripande strategin som anger att bolaget ska verka pa orter med
stabil och vaxande befolkning. Fastigheter som medféljer vid stdrre forvarv och som
avkastar under bolagets langsiktiga malsattning eller som genom dess geografiska
placering inte anses passa in i fastighetsportfoljen kommer att avyttras.

Forsaljningar: -259 mkr Forvarv: 1 406 mkr

Utveckling av fastighetsbestandet

Vi foradlar befintliga och bygger nya fastigheter

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara samarbete med hyresgas-
terna. Hyresgasterna ska fa lokaler som gynnar deras affarsverksamhet, NP3 ska fa
ett hdgre driftoverskott. Inom ramen for NP3s projektverksamhet ryms nybyggna-
tioner pa vara byggratter samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter for
att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Foradling av det befintliga bestandet
ar vardeskapande och gor att lokalerna attraherar langsiktiga hyresgaster. Nybygg-
nationer har ofta effekten av att de hojer vardet pa intilliggande fastigheter och dar-
med omradet som helhet. En viktig parameter i strategin ar att skapa grupperingar
av intilliggande fastigheter med olika typer av lokaler i varje affarsomrade.

Uthyrningsgrad nybyggnationer: 100 %
Investering i befintliga fastigheter och nybyggnationer: 176 mkr

Stordriftsfordelar: darfor ska NP3 vaxa

En viktig del i att vaxa bestandet ar att uppna stordriftsférdelar i forvaltningen
av fastigheterna. Stordriftsfordelar ger en 6kad intjaning och med en stor volym
i varje ort blir vi en aktdr som ar en naturlig part att vanda sig till nar man soker
lokal.

En annan viktig parameter med att uppna en storre volym i bestandet och
darmed Okade intakter ar att kostnaderna for den centrala administrationen

AFFARSMODELL



Affarsidé Vision Strategi

Med hyresgaster i fokus, forvarva, aga Genom gott affarsmannaskap och NP3 ska genom lokal narvaro, kreati-
och forvalta hégavkastande kom- med ndjda hyresgaster, investerare vitet och gott affarsmannaskap skapa
mersiella fastigheter framst i norra och intressenter, skapa Sveriges varden i fastighetsbestandet och dar-
Sverige. langsiktigt mest ldnsamma fastig- med skapa férutsattningar for fortsatt

hetsbolag.

Forvaltning och uthyrning

Vi arbetar aktivt med att hyra ut vakanta lokaler och
tar samtidigt hand om befintliga hyresgaster

NP3 ar ett bolag med ett tydligt kundfokus som uppnas genom
lokal narvaro och ldnga kundrelationer vilket i sin tur skapar sta-
bila hyresintakter. Vi ar, trots en liten organisation, narvarande pa
samtliga vara huvudorter, vilket innebar att vi ar tillgangliga och
engagerade i vara hyresgasters verksamhet. En viktig parameter
i att kunna tillgodose kundernas behov pa varje ort ar att skapa
grupperingar av fastigheter med olika typer av lokaler i varje af-
farsomrade. Detta fokus medfor att vi kan erbjuda vara hyresgas-
ter flera lokalalternativ och darmed utvecklas tillsammans med
befintliga hyresgasters forandrade behov. Var lokala narvaro ger
kannedom om kundernas 6nskemal och behov samtidigt som
den gor var forvaltning och service mer effektiv.

Nettouthyrningen under aret uppgar till 27 mkr.
Vakansgraden uppgar vid arsskiftet till 9 % jamfoért mot 7 % vid
arets ingang.

Overskottgrad: 71 %

minskar i forhallande till intakterna. Det ar en viktig del av NP3s
kultur och respekt for agarna att vara kostnadseffektiva i hela
verksamheten.

Tillvaxtstrategin ar att skapa grupperingar av fastigheter med

olika typer av lokaler som ligger narliggande varandra. En storre
aktor pa en ort, med manga lokaler i samma omrade, har mycket

AFFARSMODELL

god expansion och hégt anseende.

Vad vi skapar

Ekonomiska effekter for intressenter
e Loner till medarbetare: 17 mkr

¢ Betalt till leverantorer: 171 mkr

e Utdelning till aktieagare: 168 mkr

e Ranta till langivare: 123 mkr

e Aktuell skatt och fastighetsskatt: 37 mkr

Socialt/Relationskapital

e VVardeskapande utveckling av orterna dar vi verkar
tillsammans med kommuner och naringsliv.

e Utveckling av lokaler/fastigheter enligt kundernas behov
for att skapa varde och tillvaxt i hyresgasternas affarsrorelse.

® |ndirekta och direkta arbetstillfallen.

Finansiella effekter

e Forvaltningsresultat/aktie: 5,79 kr
* Avkastning pa eget kapital: 18,6 %
® Resultat efter skatt: 447 mkr

Milj6 och energi
® 100 % nyttjande av gron energi i fastighetsbestandet.
¢ Nybyggnationer miljoklassificeras.

storre chans att kunna tillgodose och komma till avslut med en
presumtiv hyresgast.

Stordriftsfordelar innebar aven riskspridning. En uppkommen
vakans i en lokal blir mindre kdnnbar om man ager en stor volym
av fastigheter pa orten. Med storleken kommer aven storre
finansiella mojligheter.



Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

Sundsvall 22 (23)
' Gavle 14 (12)
Dalarna 15 (20)
Ostersund 15 (12)
Umeé 16 (17)

Lulea 18 (16)

¢
|

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

® Logistik 13 (13)
® Kontor 17 (14)
® Ovrigt 12 (12)

‘ Handel 38 (42)
‘ ® Industri 20 (19)

Hyresvarde per affairsomrade (%)

Sundsvall 24 (25)

' ® Gavle13 (11)
@ Dalarna 16 (20)
' ® Ostersund 13 (10)
~ 8 Umea 16(17)
' ® Luled 18(17)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

Handel 32 (36)
® Industri 23 (22)
B Logistik 9 (10)

B Kontor 21(18)
. 8 Ovrigt15 (14)

Ekonomisk vakans (%)

' Uthyrt 91 (93)

B Vakant 9 (7)

10

NP3s fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter i framst norra
Sverige. Att uppna god riskspridning och effektiv forvaltning i fastighets-
bestadndet ar centralt for att nd en sa god riskjusterad avkastning som moj-
ligt. For att uppna detta sa skiljer sig allokeringen av fastighetskategorier
ati varje ort med anledning av att marknaderna skiljer sig at och att olika
fastighetssegment har olika forutsattningar i de olika orterna.

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2017 av 234 stycken (197) férvalt-
ningsfastigheter med en total uthyrbar area om 934 000 kvadratmeter (787 000).
Bestandets marknadsvarde uppgick till 7 732 miljoner kronor (6 165) och fastigheternas
direktavkastning for aret uppgick till 6,9 procent (7,2).

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sex affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna,
Ostersund, Umea och Lulea. Nara 80 procent av fastighetsvardet ar koncentrerat till
ovan namnda regionstader, dar Dalarna bestar av Falun och Borlange, resterande del av
bestandet ligger i kompletteringskommuner i vilka bolaget beddmt det som gynn-
samt att aga fastigheter, ofta beroende av bade fastighetstyp och strategiskt placerad
geografi. Av de sex affarsomradena ligger tyngdpunkten av bestandet i affarsomrade
Sundsvall dit 22 procent (23) av marknadsvardet och 24 procent (25) av hyresvardet ar
koncentrerat.

Fastighetskategorier

Fastigheterna ar uppdelade i fem fastighetskategorier: handel, kontor, industri, logistik
och &vrigt. Den storsta fastighetskategorin ar handel som star fér 32 procent (36) av hy-
resvardet. Inom handelskategorin star business-to-business-handel inklusive bilhandel
for 47 procent, konsumenthandel for 45 procent och dagligvaruhandel fér 8 procent.
NP3 ar inte exponerad mot nagon speciell typ av handel eller mot nagon enskild hyres-
gast. Storsta hyresgaster inom handelskategorin ar Dagab och Mekonomen som star
for 4,9 procent respektive 3,8 procent av det totala hyresvardet for handelssegmentet,
fordelat dver sammanlagt elva hyresavtal. | férhallande till fastighetsvarde ar handels-
segmentet storst i Luled. Vart att notera ar att uthyrningsgraden inom handelssegmen-
tet uppgar till 96 procent vilket ar hogst av alla fastighetskategorier.

Flera av NP3s fastigheter inom andra segment an kontor med lagen utanfér citykar-
norna har tack vare de vaxande regionstaderna blivit intressanta att konvertera om till
kontor. Tydligast marks denna trend i Gavle dar konvertering pagar fran att forvandla
en logistikfastighet till kontor samt i Ostersund dar tidigare skolor och regementsbygg-
nader nu konverteras och anpassas till moderna kontorsldsningar. | férhallande till
fastighetsvarde ar kontorssegmentet storst i Sundsvall.

Inom kategorin industri ager NP3 endast s& kallad latt industri vilket ar verksamheter
som kraver mindre maskinanlaggningar men i manga fall en hogre grad av foradling.
Detta ar en kategori som ger NP3 en stabil avkastning med laga kvadratmeterpriser. For
industrikategorin uppgar hyresvardet till 673 kronor per kvadratmeter inklusive vakans-
hyra och till 717 kronor per kvadratmeter for kontrakterad area, marknadsvardet uppgar
till 7 148 kronor per kvadratmeter. Priset gor att det ar sparsamt med nyproduktion
inom kategorin vilket gor att det ar en god efterfragan inom segmentet.

Logistikfastigheter utgdr nio procent av det totala fastighetsvardet. Andelen ar lag vilket
enkom beror pa dess héga prissattning och relativa laga produktionskostnad. Under
radande forutsattningar med dkad e-handel och logistikspecialisering har inte NP3
lyckats forvarva fastigheter inom kategorin till dnskade avkastningsnivaer.

FASTIGHETSBESTAND



Nedanstaende sammanstallning baseras pa NP3s férvaltningsfastighetsbestand per den 31 december 2017. Hyresvarde avser hyresintakter plus beddomd
marknadshyra pa outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter inklusive avtalade tilldgg pa arsbasis.

Fordelning per affairsomrade per 31 december 2017

Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Affairsomrade fastigheter  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, %
Sundsvall 68 243985 1730 7089 192 786 89
Gavle 36 122 531 1094 9488 102 836 95
Dalarna 38 175562 1152 6564 124 704 90
Ostersund 23 96 006 1177 12 339 107 1112 91
Umea 38 145 354 1219 8384 124 857 95
Lulea 31 150 979 1360 9144 139 920 91
Totalt 234 934 417 7732 8378 788 843 91
Fordelning per affirsomrade och uthyrbar area per lokaltyp per 31 december 2017
Uthyrbar area, kvm Andel av
Affarsomrade Handel Industri Logistik Kontor Ovrigt Totalt total, %
Sundsvall 38629 81344 28 872 23060 32080 243985 26
Gavle 43759 38330 5750 17 487 17 205 122 531 13
Dalarna 35537 57012 41741 21923 19 349 175562 19
Ostersund 29 696 22 249 5827 20 288 17 946 96 006 10
Umea 68 862 29 957 899 22579 23057 145 354 16
Lulea 58 221 45291 20 656 23075 3737 150 979 16
Totalt 274704 274 183 103 745 168 412 113374 934 417 100
Fordelning per fastighetskategori per 31 december 2017
Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Fastighetskategori fastigheter area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, %
Handel 75 274704 2919 9792 251 915 96
Industri 59 274 183 1517 7148 185 673 90
Logistik 25 103 745 1032 6881 71 687 85
Kontor 49 168 412 1347 9162 164 972 87
Ovrigt 26 113374 917 7918 117 1032 95
Totalt 234 934 417 7732 8378 788 843 91

Fastighetsvarde/kvm baseras pa fastighetens area. Hyresvarde/kvm baseras pa kontraktens area
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Storsta hyresgasten ar PostNord som star for 15,8 procent av
hyresvardet inom logistik. For totala logistikkategorin uppgar
snitthyresvardet per kvadratmeter till 687 kronor (750 kr/kvm fér
kontrakterad area) och marknadsvardet uppgar till 6 881 kronor
per kvadratmeter. Logistiksegmentet har den lagsta uthyrnings-
graden, 85 procent.

| kategorin &vrigt ingar bland annat hotell, restauranger och
samhallsfastigheter som exempelvis skolor och domstolsvasen,
storsta hyresgasten inom segmentet ar Migrationsverket som har
avtal i flertalet orter. Kategorin ar storst i Gavle dar forutom Mig-
rationsverket aven tva skolor ingar i kategorin samt aven Sveriges
storsta vagkrog, Tonnebro Vardshus, belaget i Séderhamn strax
norr om Gavle. Vagkrogen som ligger strategiskt placerad invid
E4:an ar ett exempel pa ovan namnda fastigheter som ligger ut-
anfdr vara prioriterade orter men som pa grund av verksamheten
och den geografiska placeringen passar in i bolagets portfolj. Ett
annat exempel ar Hotel Dalecarlia i Leksands kommun.

Snitthyra per segment for kontrakterad area
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Industri Logistik Snitt Handel Kontor Ovrigt

Fastighetsbestandets férandring

Under aret har fastighetsbestandet vuxit med 25 procent i varde
och med 19 procent i area. NP3 har under aret forvarvat och
tilltratt 43 fastigheter till ett varde av 1 406 miljoner kronor (1 202).
Dessutom har 176 miljoner (178) investerats i befintliga fastig-
heter och nybyggnationer. Av dessa utgér 39 miljoner kronor
investeringar i nybyggnationsprojekt, 124 miljoner i hyresgastan-
passningar, 6 miljoner i planerat underhall och 7 miljoner i dvriga
investeringar exempelvis energieffektiviseringar. Elva fastigheter
varav fem obebyggda har under aret avyttrats till ett varde av 259
miljoner. Den storsta férsaljningen var Majoren, Faluns storsta
externa kopcentrum, som saldes till Svenska Handelsfastigheter
AB for 180 miljoner. Darutéver tillkommer under fjarde kvartalet
25 forvarvade men gj tilltradda fastigheter med ett marknads-
varde om cirka 553 miljoner. Fastigheterna som framst ligger i
Sundsvall, har ett arligt samlat hyresvarde om nara 63 miljoner.

Ostersund och Géavle &r de affarsomraden som haft hogst tillvaxt
i fastighets- och hyresvarde under 2017. Ostersunds fastig-
hetsvarde har stigit med 64 procent och hyresvardet med 70
procent, i Gavle ar motsvarande siffror 54 respektive 48 procent.
Kontor och handel ar de segment som Okat respektive minskat

12

mest under aret. Kontorssegmentet har 6kat fran 18 procent av
hyresvardet i fjol till att vid balansdagen sta for 21 procent. Under
samma period har handelssegmentet minskat fran 36 procent till
32 procent av hyresvardet. Inom handelssegmentet har konsu-
ment- och dagligvaruhandelns del av hyresvardet minskat under
aret till 53 procent (56) till forman for en 6kad andel B2B-handel
som nu star for 47 procent (44) av handelssegmentet.

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

Fastighetskostnader och fastighetsskatt

NP3s fastighetskostnader utgdrs av fem huvudkategorier:
mediakostnader, 6vriga driftskostnader, felavhjalpande under-
hall, planerat underhall och tomtrattsavgald. Mediakostnader
avser varme, el och vatten vilka ar kostnader som i stor utstrack-
ning vidaredebiteras till hyresgasterna genom hyrestillagg. Drift-
kostnader som inte vidaredebiteras avser skotsel av fastigheterna
som skots av egen personal eller genom serviceavtal.

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -179 miljoner kronor
(-129), kostnaderna férdelas mellan fastighetsskotsel och drift
-136 miljoner (-105), reparationer och underhall -34 miljoner (-24)
samt befarade och konstaterade kundforluster om -9 miljoner
(-2). En stor del av reserveringen for kundforluster hanfor sig till
en pagaende diskussion om uppgorelse med en storre hyres-
gast. Fastighetsskatt uppgick till -21 miljoner kronor (-17) .

Fastighetsskatten uppgar for inkomstaret 2017 till 1 procent av
taxeringsvardet for lokalfastigheter och 0,5 procent f&r industri-
fastigheter. Utdver dessa finns det fastigheter som klassificeras
som specialfastigheter vilka inte belastas av nagon fastig-
hetsskatt. NP3 ager 19 fastigheter (21) upplatna med tomtratt.
Tomtrattsavgald for ar 2017 uppgick till 1 miljon kronor (1). Fér
2018 uppgar tomtrattsavgalden till 1 miljoner pa arsbasis. NP3
ager aven tre byggnader som ar uppférda pa arrenderad mark.
Markarrendena uppagick till 175 000 for 2017.

Snitthyra per affarsomrade for kontrakterad area
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Dalarna  Sundsvall Gavle Umea Snitthyra Lulea Ostersund

Tabellen visar snitthyran pa bestandet berdknad utifran kontrakts-
varde och uthyrd area.
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Hyresgaster och kontraktsstruktur

NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad. Antalet hyresavtal
och durationstiden pa dessa tillsammans med att ingen hyresgast, undanta-
get statliga och kommunala verksamheter, ska sta for mer an fem procent av
hyresvardet skapar en diversifierad och stabil hyresgaststruktur.

Vid arets slut hade NP3 1 339 hyresavtal (1 140) (darutdver finns 18 st arrende-
avtal) och den genomsnittliga aterstaende loptiden fér samtliga hyresavtal
uppgick till 4,1 ar (4,6). De tio storsta hyresgasterna i forhallande till hyresvarde
fordelade sig dver 41 stycken avtal med en aterstaende 6ptid om 5,0 ar (6,6)
och de star for 14 procent (16) av det totala hyresvardet.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 788 miljoner kronor (648) och den
kontrakterade arshyran till 721 miljoner (600) vid periodens utgang. Detta
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (93). Genomsnittlig
kontrakterad hyresniva uppgick till 897 kronor per kvadratmeter och ar en
o6kning med 3 procent och 23 kronor per kvadratmeter mot 874 kr vid ingangen
av aret. Av det totala kontraktsvardet, exklusive tillagg, var 93 procent indexerat
mot konsumentprisindex. Det fdrekommer dven avtal med upprakning mot en
fast procentsats samt hyresavtal som ar féremal for upprakning i férhallande till
hyresgastens omsattning, det vill sdga omsattningshyra.

Genomesnittshyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ av fastig-
heter, fastigheternas lage samt den lokala hyresmarknaden. Hégst hyra per
kvadratmeter far bolaget i Ostersund dar snitthyran for uthyrda ytor ligger pa
1165 kronor. Dalarna har lagst snitthyra per uthyrd kvadratmeter, 760 kronor.

Hyresintakterna dkade under aret med 28 procent till 677 miljoner kronor (529).
Intakterna har okat framst till féljd av fastighetsforvarv och ett storre fastighets-
bestand men aven efter egna projekt och intaktshéjande investeringar i befint-
ligt bestand. Hyresintakterna i jamforbart bestand har dkat med 2,3 procent.

Andel av hyresvardet som forfoll till omforhandling 2017

Vid arets ingang forfoll 15 procent av det totala hyresvardet till omférhandling under
2017. Ytterligare en procent av hyresvardet har omférhandlats under pagaende hyres-
period. Endast avtal som var befintliga vid 2017 ars ingang redovisas. Saledes exkluderas
fastigheter som foérvarvats eller avyttrats under aret.

15 % av det totala Forlangt pa ofor-
hyresvardet som andrade villkor, 40 %
forfoll till omfor-
handling.

Avflyttade avtal, 14 %

1% av hyresvardet  Avtal som omfor-

har omférhandlats  handlats, 46 % i
under pagaende

hyresperiod.

Stapeln avser hyresvérdet per 1/1 2017.
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Hyresvarde per kommun
31dec 2017

Hyres-
Kommun varde, mkr
Sundsvall 107
Ostersund 107
Umea 105
Gavle 84
Lulea 82
Borlange 65
Falun 39
Pited 33
Solleftea 30
Harndsand 28
Timra 22
Gallivare 21
Skelleftea 16
Leksand 14
Ovriga orter 36
Totalt 788

Andel, %
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Kontraktsstruktur per forfalloar

Hyresintakter per 31 dec 2017

Ar Mkr
2018 101
2019 118
2020 136
2021 87
2022 61
2023 36
2024 34
2025 41
2026 40
2027- 67
Totalt 721

%
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16
19
12
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Aterstaende hyresduration fér de tio storsta/area 4 ar

Kort beskrivning av nagra av de storsta hyresgasterna

¢ Dagab Inkép & Logistik ingar i Axfoodkoncernen. Totalt har
Axfood 263 egna butiker och cirka 820 samverkande butiker,
aven butikskedjorna Willys och Hemk&p ar en del av kon-
cernen. Axfood ar noterat pa Nasdaq Stockholm ABs Large
Cap-lista.

PostNord bildades genom samgaendet mellan PostDanmark A/S
och Posten AB 2009. Moderbolaget PostNord AB ar ett svenskt
publikt bolag med koncernkontor i Solna.

Holmgrens Bil ar en av Sveriges storsta privata bilhandlare och
finns pa 15 orter. Holmgrens Bil ar ett helagt dotterbolag till
Holmgren Group.

Lanstrafiken i Vasterbotten AB ar trafikhuvudman for den
lokala och regionala busslinjetrafiken i Vasterbottens lan.

Svensk Cater ar marknadsledande restauranggrossist som ags
av Euro Cater A/S som aven har verksamhet i Danmark.
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Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Luled

(12 man) Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 181 141 88 65 130 94 95 58 120 105 123 105
Vakans -20 -14 -4 -4 -11 -6 -8 -1 -8 -8 -9 -10
Reparationer och underhall -9 -7 -2 -2 -6 -3 -4 -2 -6 -6 -6 -4
Fastighetskostnader -38 -25 -11 -9 -21 -13 -15 -8 -21 -16 -27 -20
Fastighetsskatt -4 -3 -2 -2 -3 -3 -3 -2 -5 -4 -3 -3
Kundforluster -2 0 -1 -1 -3 -
Driftéverskott 109 92 67 49 89 69 63 45 77 71 75 69

NP3s stérsta hyresgaster

Baserat pa area Baserat pa hyresvarde

Hyrd Andel av Antal Antal

Hyresgast area, kvm tot.area (%) kontrakt Hyresgast hyresavtal
Dagab Inkop & Logistik AB (Axfood) 23626 2,5 5 Dagab Inkodp & Logistik AB (Axfood) 5
PostNord Sverige AB 16 060 17 8 Migrationsverket 6
Holmgrens Bil i Smaland AB 12 266 1,3 5 PostNord Sverige AB 8
Lanstrafiken Vasterbotten 9626 1,0 1 Mekonomen 6
Migrationsverket 9595 1,0 6 Quiality Hotell Dalecarlia 1
Mekonomen 9585 1,0 6 Cramo AB 5
Svensk Cater AB 9 385 1,0 3 Skanska Sverige AB 3
Wipro AB 9235 1,0 1 Arbetsférmedlingen 4
Sollefted kommun 8 887 1,0 7 Coop Nord EF 1
Scania Ferruform AB 8 606 0,9 2 Ulno AB (Prolympia friskola) 2
Totalt 116 871 12,5 43 Totalt 41

Sammanlagt hyresvarde 112 mkr, 14,1 %

Aterstaende hyresduration for de tio stérsta/hyresvérde 5 ar

Mekonomen ar Nordens ledande bilservicekedja med egen
grossistverksamhet med drygt 340 butiker och dver 2 000
anslutna verkstader under koncernens varumarken. Bolaget ar
noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Wipro Infrastructure Engineering ar den storsta fristaende till-
verkaren av hydrualcylindrar i varlden. Wipro har huvudkontor
i Bangalore i Indien och ar listat pa New York Stock Exchange.

Hotell Dalecarlia ar belagen i en av Sveriges hotelltataste orter,
Tallberg i Leksands kommun. Fastigheten innehar 97 rum samt
SPA och restaurang. Quality Hotel Dalecarlia i Tallberg kom pa
2:a plats i Quality Hotel of the Year 2015 och har aven erhallit
TripAdvisors utmarkelse Certificate of Excellence.

Scania Ferruform ar centrum for Scanias tillverkning av
ramkomponenter i hoghallfasta material och ar ett fristdende
helagt dotterbolag till Scania.
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Projektverksamheten inom NP3 skall bidra till en arlig tillvaxt med god
ldbnsamhet. Projekten syftar till att skapa sa goda férutsattningar som
mojligt fér en ldngvarig hyresgastrelation och skall tillskapa varden i
NP3s fastighetsbestand.

NP3s projektverksamhet bestar av tre bestandsdelar: nyproduktion, om- och till-
byggnad samt underhallsprojekt. Under 2017 har NP3 investerat 176 miljoner kronor
i projektportfoljen.

Nybyggnationer

Nybyggnationer ger NP3 en god initial avkastning eftersom byggratten ofta ar
befintlig i fastighetsbestandet. NP3 bygger inte nytt pa spekulation utan byggstart
sker forst efter att ett hyresavtal ar undertecknat. Det ar relativt fa byggnader som
bolaget sjalva uppfér men de som uppfors har lag forvaltningsintensitet, langa
hyresavtal och hdg hyra per kvadratmeter. Nybyggnationer har ofta effekten av
att de hojer vardet pa intilliggande fastigheter och darmed omradet som helhet.
Da NP3 ofta ager flertalet fastigheter i omradena fér nyproduktioner far darmed
nybyggnationen aven positiva effekter pa bolagets intilliggande fastigheter. Ny-
byggnadsprojekt har dven den positiva effekten att bolagets byggratter synliggors
och vardesatts samt att avkastningskraven i omradena sjunker. Nyproduktion har
darmed en positiv inverkan pa NP3 i flera hanseenden an enkom byggnationen och
dess avkastning. NP3 har som mal att miljocertifiera nybyggda fastigheter.

Under aret har NP3 fardigstallt tre nybyggnationer fér 39 miljoner kronor. Duratio-
nen uppgar till elva &r och hyresvardet for de nyproducerade enheterna uppgar till
4 miljoner kronor per ar. Hyresvardet motsvarar 1 158 kronor per kvadratmeter att

jamfdra med 897 kronor per kvadratmeter i befintligt fastighetsbestand. Pagaende
nybyggnadsprojekt prognostiseras till 70 miljoner kronor varav nedlagt pa balans-
dagen uppgar till 11 miljoner.

Om- och tillbyggnad

Om- och tillbyggnader genomférs for att anpassa befintliga lokaler efter hyres-
gastens verksamhet. Vid investeringar i om- och tillbyggnader justeras hyran vilket
leder till en god avkastning och till lokaler/byggnader med battre kvalité och stan-
dard samt lagre underhallsbehov.

Inom ramen f&r om- och tillbyggnader pagar 42 stycken projekt och beraknad
investering uppgar till 120 miljoner kronor. Under 2017 fardigstalldes 62 stycken
projekt till ett totalt investerat varde om 49 miljoner. Durationen fér de 15 storsta
fardigstallda om- och tillboyggnadsprojekten uppgar till atta ar och hyresvardet upp-
gar till 18 miljoner kronor per ar. Hyresvardet motsvarar 1 024 kronor per kvadrat-
meter att jamfdra med 897 kronor per kvadratmeter i befintligt fastighetsbestand.

Underhallsprojekt

Underhallsprojekt genomfors for att langsiktigt sakra en god kvalité i fastighetsbe-
standet. Projekt medfér exempelvis lagre energifdrbrukning, mer attraktiva lokaler
och lagre underhall- och reparationskostnader. Totalt under 2017 har 27 miljoner
kronor investerats i underhallsprojekt.

PROJEKT

"Underhallsprojekt

genomfors for att

langsiktigt sakra en
god kvalité i fastig-
hetsbestandet.”

Josef Andersson
Projektansvarig
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Miljocertifiering
Det ar angelaget att i vara egna nybyggnadsprojekt satsa pa energisnala fastigheter som

aven ger den avkastning som motsvarar bolagets hogt stallda krav. Vid varje nybyggnation
ar malet att fastigheten ska miljocertifieras.

NP3 har i dag fem stycken miljocertifierade byggnader varav fyra ar Green Building-certi-
fierade och en ar Breeam-certifierad. | fyra projekt ar certifieringen pagaende och beraknas
vara klar under 2018. Kravet fér Green Building-certifieing ar att fastigheten anvander 25
procent mindre energi an tidigare eller jamfort med nybyggnadskraven i Boverkets bygg-
regler.

Exempel pa storre pagaende projekt

Gavle, Naringen 18:8

Det enskilt storsta pagaende projektet ar Naringen 18:8 i vilken Trafikverket tecknat ett
sexarigt avtal. Fastigheten ligger i Gavle Strand som ar en expansiv del av Gavle med hég
nybyggnationstakt. NP3 kommer att investera cirka 65 miljoner kronor i om- och nybygg-
nationer for att konvertera den tidigare logistikfastigheten till en toppmodern kontorsbygg-
nad. Trafikverket hyr lokaler av NP3 pa tre andra orter sedan tidigare varav den storsta
férhyrningen ar i Harndsand. | Gavle har aven ett tioarigt avtal tecknats for en nybyggnation
om cirka 1 700 kvadratmeter pa en befintlig fastighet (Hemligby 20:7) at Yamaha store.

et CATAVAVETATS
i 7 [

Luled, Storheden 1:81

| Luled gérs en utbyggnation at PostNord av den logistikfastighet som PostNord sedan
tidigare hyr fullt ut. Investeringen i utbyggnationen uppgar till 25 miljoner kronor. PostNord
har tecknat ett tioarigt hyresavtal for de nya lokalerna som efter utbyggnationen uppgar till
drygt 5 610 kvadratmeter. Tilltrade sker under hdsten 2018. Det befintliga arliga hyresvardet
om 3250 000 kronor kommer efter utbyggnationen att uppga till cirka 5 600 000 kronor.
PostNord ar en av NP3s storsta hyresgaster och har atta hyresavtal sedan tidigare.

Ostersund, Slapvagnen 6

| Ostersund uppfér NP3 en fastighet om 1 700 kvadratmeter at Swedol i Odenskog
industriomrade. Fastigheten kommer att Green Building-certifieras av Sweden Green
Building Council. Investeringen beraknas till 18 miljoner kronor och det arliga hyresvar-
det uppgar till cirka 1,7 miljoner kronor. Swedol beraknas tilltrada fastigheten under varen
2018 och hyresavtalet &r tecknat pa tio ar. Aven Swedol &r en aterkommande hyresgast
till NP3, de hyr sedan tidigare aven i Sundsvall och Umea.
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NP3 projekt

NP3s projektmodell bestar av de tre faserna projektansdkan,
projektgenomfdrande och projektavslut med de mellanliggan-
de stoppunkterna. For att ta projektet vidare till nasta fas maste
projektet godkannas av vd alternativt styrelsen beroende pa
projektets storlek eller karaktar vid respektive stoppunkt.

For att lyckas i vara projekt galler det att projektet har en tydlig
malbild samt att samtliga projektmedlemmar bidrar till att na

Storre avslutade projekt

Fastighet

Kommun

Cementgjuteriet6 Umea

Hégom 3:217
Assjan 1
Linbanan 2
Skotet 1
Trucken7
Virkesmataren 7
Rafsan 4
Hagesta 3:115
Totalt

Sundsvall
Falun
Kiruna
Lulea
Ostersund
Ostersund
Lulea

Solleftea

Segment

Ovrigt
Handel/Verkstad
Kontor

Handel
Kontor/Ovrigt
Verkstad
Industri
Logistik

Ovrigt

Storre pagaende ny- och utbyggnationer

Fastighet

Skons Pb. 1:91
Faltjiagaren 4
Hemlingby 20:7
Slapvagnen 6
Storheden 1:81
Naringen 18:8
Lugnet 7

Skons Pb. 1:67
Hagesta 3:115
Totalt

PROJEKT

Kommun

Sundsvall
Ostersund
Gavle
Ostersund
Luled
Gavle
Ostersund
Sundsvall

Solleftea

Segment

Ovrigt
Kontor
Handel
Handel
Logistik
Kontor
Ovrigt
Ovrigt
Ovrigt

Hyresgast

Leos Lekland

Bilhallen E14 Sundsvall
Dalatrafik

Ramirent

Caverion

Z-Borr m.fl
Lantmannen

Martin & Servera

Infrastruktur

Hyresgast

Subway
Arbetsformedlingen
Yamaha

Swedol

PostnNord
Trafikverket

Friskis & Svettis
Moove

Sollefted Kommun

detta mal. NP3s projektverksamhet handlar alltid upp sina en-
treprenader i konkurrens och jobbar till storst del med totalen-
treprenader men inte nédvandigtvis fast pris utan garna med
incitament for de inblandade parterna.

| de mindre entreprenaderna vardesatter vi den tata kontakten
med bade hyresgaster och entreprendrer for att na ett lyckat

resultat.

Fardig-
stallt 2017
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q3
Q4
Q4
Q4

Fardig-
stéallande-
tid 2018
Q1
Q2
Q2
Q2
Q4
Q4
Q4
Q4
Q4

Projekt-
kostnad
(mkr)

45

35

10

4

4

16
12
7
138

Budget-
kostnad
(mkr)

15
18
25
65
11

157

Uthyrbar yta

4116
2795
2150
311
1300
560
1183
3500
0
15915

Uthyrbar yta

240
2012
1700
1700
5610
5065
1600
1012
2932
21871

Hyres-
vérde,
mkr
37

2,6
2,0
0,3

11

0,5
1,6

2,6

0

14,4

Hyres-
vérde,
mkr
0,4
2,5
1,6

17

56

6,9

2,3

1,2

3,6
25,8

Miljo-
certifiering
pagar
v
v

Miljo-
certifiering
pagar
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Transaktionsvolym per region 2017

Storstadsregionerna
(Stockholm, Goteborg,
Malmo) 58 %

@ Norrland inkl. Dalarna 8 %
@ Ovriga Sverige 34 %

Transaktionsvolym i Norrland per segment 2017

‘“
&

Kontor 21 %

Bostader 34 %

Handel 16 %
Industri/lager 7 %
Logistik 6 %
Samhallsfastigheter 10 %
Hotell 3%

Ovrigt 3%

Transaktionsvolym i Norrland per lan 2017

’ Gavleborgs lam 12 %
W Jamtlands lan 5%

B Norrbottens lan 15 %

@ Vasterbottens lan 25 %
@ Vasternorrlands lan 23 %
@ Dalarnaslan 12 %

Transaktionsvolym i Norrland per segment 2017

Kontor 11 %

\‘“ @ Bostader 26 %
' Handel 41 %
Industri/lager 11 %
Logistik 1 %
Samhallsfastigheter 5 %
Hotell 3 %
Ovrigt 2 %

18

Transaktionsvolym pa fastighetsmarknaden i Norrland”

Transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden i Norrland nadde drygt 10 miljar-
der kronor under 2017 och sjonk darmed markant fran foregaende tva ar, men

ligger i linje med det historiska genomsnittet for regionen.

Aven volymen métt som procent av hela den svenska transaktionsmarknaden
follunder 2017. En av forklaringarna till nedgangen ar att det saknades stora
portfoljaffarer under 2017 i Norrland. Transaktionsvolymen pa hela svenska
fastighetsmarknaden uppagick till strax 6ver 150 miljarder kronor under 2017,

aven det en markant nedgang fran rekordaret 2016.

240 24

200 20

~ 160 16
; s
x [
5 120 12 gz
© >
E ©
= 8

= 80 8

40 4

0 0

2012 2013

mmmm Norrland inkl. Dalarna

Ovriga Sverige

2014

mmmm Stockholm, Géteborg, Malmo
Norrland inkl. Dalarna, procent av Sverige (hoger axel)

2015

2016

2017

Staplarna visar den totala transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden i Sverige baserat

pa enskilda transaktioner éver 50 miljoner kronor férdelat pa tre geografiska omraden: de
tre storstadsregionerna, Norrland och évriga Sverige. De gula prickarna visar hur stor andel i
procent som Norrlandsldnen star for av rikets totala transaktionsvolym. Snittet fér Norrland
under sex ar ar knappt 10 procent arligen av den totala transaktionsvolymen.

Transaktionsvolymen under 2017 var ganska jamnt utspritt 6ver lanen i Norr-
land. Lanet med hogst volym blev Vasterbotten med 25 procent av den totala
volymen, féljt av Vasternorrland (23 procent) och Gavleborg (20 procent).

Sett till olika segment var handel det storsta segmentet i regionen med hela
41 procent av transaktionsvolymen, foljt av bostader (26 procent) och indu-
stri/lager (11 procent). Historiskt brukar bostader och kontor vara de storsta

segmenten, men det ar inte ovanligt med avvikelser enskilda ar pa grund av

enskilda affarer.

1) Samtlig information i detta avsnitt ar baserad pa information fran Pangea Property Partners om inget annat anges
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Omsattningen per ar 2013-2017

Kartan visar genomsnittliga omsattningen per ar de senaste fem aren i férhallande till fastighetsstockens totala uppskattade mark-
nadsvarde per region. Under femarsperioden ligger snittet for alla lan pa 3,7 procent att jamfdra med femarssnittet for Norrlands-
lanen som ligger pa 5,4 procent. De lanen i landet med hogst omsattning de senaste fem aren ar Vasternorrland (6,6 procent) och

Jamtland (6,3 procent), darefter foljer Sddermanland (5,8 procent), Vasterbotten (5,5 procent) och Norrbotten (5,2 procent).

Storsta affarerna i Norrland 2017

<3%
3-4%
4-5%
5-6%
>6 %

g

ol

Omsaéttningshastighet

Blekinge lan
Dalarnas lan
Gotlands lan
Gavleborgs lan
Hallands lan
Jamtlands lan
Jonkodpings lan
Kalmar lan
Kronobergs lan
Norrbottens léan
Skane lan

Stockholms lan

10 ar

34%
2,7%
35%
3,0%
2,5%
57%
25%
35%
30%
3,8%
37%
36%

5ar

4,3%
3,0%
4,4 %
38%
31%
6,3%
31%
507%
4,3%
52%
4,0%
35%

Omsaéttningshastighet

Sédermanlands lan
Uppsala lan
Varmlands lan
Vasterbottens lan
Vasternorrlands lan
Vastmanlands lan
Vastra Gétalands lan
Orebro lan
Ostergotlands 13n
Norrland

Riket

10 ar

4,3%
39%
25%
4,4 %
59%
38%
287%
24 %
4,0%
4,4 %
3,6%

5ar

587%
38%
2,2%
55%
6,6 %
32%
30%
30%
4,7 %
54%
3,7%

De storsta affarerna under aret var Heimstadens forvarv av drygt 1 600 lagenheter i Carlshem och Mariehem i Umea fran det kom-
munala bostadsbolaget Bostaden (1 155 mkr), samt Hemfosas forvarv av fem kommersiella fastigheter i Ornskoldsvik fran Nybergs
Fastigheter (858 mkr). Fem av de tio storsta transaktionerna utgjordes av handelsfastigheter.

Datum Koépare

1/6
2/5
3/9
4/12
5/12
6/3
7/6
8/5
9/5
10/12

Heimstaden
Hemfosa

CBRE Global Investors
Sv. Handelsfastigheter
NP3 Fastigheter
Trophi Fastigheter
NP3 Fastigheter
Riksbyggen

Secore Fastigheter

Serena Propertius

Saljare Area (m?)
Bostaden 82 300
Nybergs Fastigheter 67500
Barings (Nordic Retail Fund) 21150
Niam 47 000
Poularde 82072
Coop Nord 29000
Galaren 24 500
Panthuset 17900
ICA Fastigheter "18 000
EP Sundsvall 16 155

* Delav en storre portfélj med fastigheter utanfér Norrland

1) Pangea Property Research, baserat pa affarer dver 50 miljoner kronor.

TRANSAKTIONER

Bedémt virde

(mkr)

1155
858
765
N.A.
514
500
276
250
N.A.
N.A.

(kr/m?)

14 000
12700
36200

Objekt

1601 lagenheteri Umea

5 kommersiella fastigheter i Ornskdldsvik
Gallerian Nian (Norr 21:5) i Gavle

N.A. 2 handelsfastigheter i Gavle & Umea*

6300
17 200
11300
14 000

9 kommersiella fastigheter i Lulea
215 l3genheter i Ostersund

23 kommersiella fastigheter i Sundsvall & Timra
2 handelsfastigheter i Umea (Ersboda) & Sundsvall (Birsta)

N.A. 6 butiksfastigheter utspritti Norrland*

N.A.  1lhandelsfastighet (Ljusta 3:16) i Sundsvall (Birsta)
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"Lokal narvaro gor att
Vi hittar fastigheter
off-market”

David Nises
Transaktionsanalytiker

20

De flesta affarerna NP3 gor ar singelfastigheter dar var strategi om lokal
narvaro gor att vi hittar fastigheter off-market. Singelfastigheterna vi for-
varvar har en hdgre direktavkastning an som oftast ar fallet i portfoljfér-
varv. Férvarven av hdgavkastande singelfastigheter mojliggér darmed
kop av lagre avkastande portfoljer for att vi ska kunna bibehalla bolagets
aggregerade avkastningsniva.

Under det forsta kvartalet tilltraddes en fastighetsportfolj fran Castellum om sex
fastigheter i Ostersund och fyra fastigheter i Sundsvall for 473,5 miljoner kronor. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick till 48 000 kvadratmeter och det arliga
hyresvardet lag vid forvarvstillfallet pa 50,4 miljoner kronor.

Under det andra kvartalet forvarvades 14 fastigheter om sammanlagt 41 400 kvadrat-
meter med ett underliggande fastighetsvarde om 310 miljoner kronor. Vid forvarv-
stillfallet uppgick det arliga hyresvardet till 26,5 miljoner kronor. Forvarvet bestod av
fem fastigheter i Gavle samt en i Sandviken om sammanlagt 23 000 kvadratmeter,

tva fastigheter om sammanlagt 1 900 kvadratmeter i Leksand och sex fastigheter om
sammanlagt 16 500 kvadratmeter i Smaland. Fastigheterna i Smaland ar sex fullt uthyrda
bilhallar i fem olika kommuner. Dessa fastigheter tillhor affarsomrade Gavle och har ett
fastighetsvarde per 31 december 2017 om 136 miljoner kronor och ett hyresvarde om
11 miljoner vilket motsvarar 12,4 respektive 10,8 procent av fastighetsvardet och hyres-
vardet i affarsomrade Gavle. Bakgrunden till forvarvet var att NP3 hade en for aret tydlig
tillvaxtambition i Gavle da bolaget innan detta forvarv annu inte natt en tillfredsstallan-
de volym i affarsomradet. Med detta forvarv dkade den uthyrningsbara arean i Gavle
med 30 procent. For att mdjliggéra denna tillvaxt i Gavle i ett svep sa ingick Smalands-
fastigheterna i paketet vilka vi fick till rimliga kvadratmeterpriser, ldnga genomsnittliga
hyresavtal och finansiellt stabila hyresgaster.

| Lulea tilltraddes under fjarde kvartalet ett portféljforvarv om framst B2B-fastigheter,
saljare var Galaren. Fastigheterna ligger i Luled kommun dar bestandet tidigare inte
varit tillrackligt stort aven om affarsomradet dar aven Pitea, Gallivare och Kiruna ingar
som helhet haft en fullgod volym. Forvarvet bestar av nio fastigheter om sammanlagt
24 500 kvadratmeter med ett underliggande fastighetsvarde om 276 miljoner kronor
fore avdrag for latent skatt. Det arliga hyresvardet uppgick vid forvarvstillfallet till

24 miljoner kronor.

Arbetet med att foradla bestandet och sélja av icke-strategiska fastigheter pagar [Opan-
de. Det som utmarker icke-strategiska fastigheter ar att de exempelvis ligger i centralt
citylage, att geografin inte ar prioriterad eller att fastighetskategorin ar sadan som bola-
get dnskar minska pa just den orten. | linje med bolagets stravan att renodla bestandet
har under aret elva fastigheter varav fem obebyggda avyttrats och frantratts till ett varde
av 259 miljoner kronor. Den storsta forsaljningen var Majoren, Faluns storsta externa
kodpcentrum, som saldes till Svenska Handelsfastigheter for 180 miljoner kronor. Under
aret saldes den enda fastigheten i Nordmalings kommun.
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Hyres-  Uthyr- Hyres-  Uthyr-

varde,  nings- Tilltréde/ virde,  nings-  Tilltrade/
Fastighet ort Segment Yta/kvm mkr  grad*, %  frantrade Fastighet ort Segment Yta/kvm mkr  grad*, %  frantrade
Forvarvade fastigheter, tilltradda Knapermursvreten 7 Sandviken  Industri 840 0,6 100 17Q4
Lugnet 7 Ostersund  Kontor 10917 9.4 82 17Q1 Staben 6 Sundsvall  Industri 500 0,6 100 17Q4
Faltjagaren 6 Ostersund  Kontor 7107 6,4 82 17Q1 Storheden 1:25 Lulea Ovrigt 0 - - 17Q4
Faltjidgaren 3 Ostersund ~ Ovrigt 5603 83 100 17Q1 Foérvarvade fastigheter, ej tilltradda
Faltiagaren 4 Ostersund ~ Ovrigt 5169 75 59 17Q1 Fiskja 15:2 Kramfors Industri 17100 6,8 47 18Q1
Vandringsmannen 5 Sundsvall  Kontor 5135 4,3 100 17Q1 Huggsta 1:160 Sundsvall Industri 14 296 93 100 18Q1
Faltjagaren 2 Ostersund  Kontor 4 469 6,7 100  17Q1 Birsta 12:2 Sundsvall  Industri 8 000 51 62  18Q1
Vandringsmannen 6 Sundsvall  Industri 3834 2,3 44 17Q1 Skons Prastbord 150 Sundsvall — Handel 6296 81 100 18Q1
Vandringsmannen 3 Sundsvall  Kontor 2438 21 83 Q1 Skénsmon 2:100  Sundsvall  Industri 4 000 2,6 100 18Q1
Vandringsmannen 4 Sundsvall Kontor 1862 1,3 75 17Q1 Vivstamon 1:27 Timra Industri 3950 2,0 75 18Q1
Faltjagaren 1 Ostersund  Kontor 1464 21 54 17Q1 Skéns Prastbord 114 Sundsvall — Handel 3711 52 96  18Q1
Veterinaren 4 Sundsvall  Kontor 567 0,5 100 17Q1 Vivstamon 1:21 Timra Industri 3410 2,2 63 18Q1
Sorby Urfjall 29:1 Gavle Logistik 9848 6,2 95  17Q2 Linjefdbrmannen7  Sundsvall ~ Handel 3210 2,8 71 18Q1
Skons Prastbord 1:65 Sundsvall — Logistik 7875 3,5 76 17Q2 Malas 3:20 Sundsvall Industri 3116 2,0 84 18Q1
Brynas 861 Gavle Handel 7680 37 85 17Q2 Skdns Prastbord 1:47 Sundsvall ~ Handel 2803 27 85  18Q1
Vivstamon 116 Timra Industi 6023 34 89 1Q2  |jua310 Sundsvall  Industi 2695 15 98  18Q1
Cementgjuteriet]  Umea Handel 5200 36 100 1Q2  Noby7162 Sundsvall  Industri 2458 14 29 18Q1
Cementgjuteriet 6 Umea Handel 4116 37 100 17Q2  génsPrastbord 159 Sundsvall  Industi 1774 13 0 18Q1
Rodspattan 3 Vimmerby  Handel 3775 2,3 100 17Q2 Geten 1 Sundsvall  Industri 1721 1,2 86  18Q1
Granshaga 9 Néssjo Handel 3486 22 100 1/Q2  (jjhslom 1162 Sundsvall  Industri 1461 09 68  18Q1
Muttern 9 Vetlanda  Handel 3250 20 100 17Q2 Huggsta 1:167 Sundsvall  Industi 1020 09 100 18Q1
Hjulet 9 Lungby — Handel 3120 26 100 1Q2  hggsta1173 Sundsvall  Industri 383 02 68  18Q1
Brynas 63:6 6 657 Gavle Owigt 2508 22 100 17Q2  Resta131 Nordansti Handel 329 03 100 18Q1
Rodspattan 5 Vimmerby  Handel 2182 10 100 17Q2 Lillhallom 1:165 Sundsvall  Mark R - - 1801
Eldaren 13 Sandviken  Kontor 1843 19 100  17Q2 Bergsaker 5:18 Sundsvall  Mark R - - 1801
Hemlingby 20:7 Gavle Industri 1336 1,0 100 17Q2 Granlo 3:391 Sundsvall  Mark _ _ - 18Q1
Overmo 2:43 Leksand Industri 1051 0,8 100 17Q2 Birsta 372 Sundsvall  Mark R - - 18Q1
Overmo 16:21 Leksand Industri 828 0,7 100  17Q2 Avyttrade fastigheter
Slapvagnen 2 Vastervik  Handel 768 1,0 100 17Q2 Majoren 1 Falun Handel 11869 143 100 17Q1
Vandringsmannen 1 Sundsvall ~ Kontor 6073 59 90 17Q3 Skénsmon Sundsvall  Mark _ _ - 17q1
Foretagaren 3 Skelleftea  Industri 4722 3,8 100 17Q3 Skénsmon 213 Sundsvall  Industri 4121 24 33 1703
Réfsan 5 Luled Industri 8 850 91 100 17Q4 Syllen 12 Umnes Industri 1125 0.8 100 17Q3
Orsa Kyrkby 19:11 Orsa Industri 6 397 2,6 100  17Q4 Lekatten 8 Nordmaling  Handel 1092 0,8 100 17Q3
Odlan 6 Luled Handel 5424 54 78 1704 fanena Umes Ovrigt 7 , 03
Sorby Urfiall 30:4 Gavle Industri 3449 19 100 17Q4 Schablonen 6 Urmnea Mark R _ - 1703
Sargen 3 Arvika Handel 3084 2,3 100 17Q4 Séderhamn Séderhamn Mark ~ _ _ 1703
Storheden 1:24 Lulea Handel 3011 19 100  17Q4 Bergnaset 3:54 Lule3 Kontor 2906 24 100 17Q4
storheden 15 Lulea Industi 2719 34 100 V/Q4  gergnaset2433  Lulea Industi 1158 07 55 17Q4
Sorby Urfjall 8:12 Gavle Kontor 1690 19 100 17Q4 Avyttrade fastigheter, ej frantradda
Storheden 1:51, 1:57  Lulea Industri 1628 15 100 17Q4 Akerd 1115, delav  Leksand Bostader 126 01 100
Storheden 1:.55 Luled Handel 1085 2,0 100  17Q4
Storheden 3:2 Lulea Industri 1655 0.8 43 17Q4 wid férvarestidpunkt
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"Upphamtningen

av den norrlandska
jobbtillvaxten har varit
remarkabel.”

Susanne Spector
Nordea Senior Analyst

22

Optimismen i det norrlandska naringslivet ar hdgt. Sysselsattningen dkar
och arbetslosheten faller. Naringslivsstrukturen i norra Sverige gynnas av
det goda exportklimatet. BRP per capita okar i alla lan inklusive Norrbot-
ten som haft en nedatgdende trend sedan 2011.

Svensk ekonomi gar starkt. Konjunkturinstitutet skriver i sin prognos f&r den ekono-
miska utvecklingen (december 2017) att optimismen ar storre eller mycket storre an
normalt i alla delar av naringslivet och det mesta tyder pa att konjunkturen fortsatter att
forstarkas inom éverskadlig framtid.! Nordea markets skriver i en analys (februari 2018)
att denna optimism ar storst i Norrlandsregionerna vilket beror mycket pa de goda
tiderna for tillverkningsindustrin. Tillsammans med den relativt svaga kronan medfor
den starka globala konjunkturen att den exportberoende tillverkningsindustrin som ar
stark i norra Sverige far en uppvaxling. Norra Sveriges beroende av export tydliggors
av att gruv- och tillverkningsindustrin producerar framst for exportmarknaden, med en
exportandel pa 74 procent av dess totala foradlingsvarde att jamféra med den privata
tjanstesektorn som har en exportandel pa cirka 30 procent? Industrins andel av Sveri-
ges samlade foradlingsvarde for export ar fortfarande hogre an for tjanstesektorn aven
om det pagar en strukturomvandling mot ékad tjdnsteexport.* Ett orosmoln i expor-
ten for de norra lanen ar Storbritanniens uttrade ur EU eftersom det ar osékert vilka
eventuella handelshinder som kan uppsta utav uttradet. Av Norrbottens och Vaster-
norrlands samlade export star Storbritannien for over tio procent. For Dalarna uppgar
exponeringen mot Storbritannien till dver atta procent av exporten.®

For att belysa att optimismen bland de norrlandska féretagen ar pa sin hogsta niva
sedan 2010° och for att fa battre férstaelse for den konjunkturella utvecklingen i norra
Sverige kan det vara fruktbart att titta pa naringslivsstrukturen och vad som i olika
regioner faktiskt bidrar till bruttoregionalprodukten. Eftersom summan av alla Sveri-
ges regioners BRP utgdr bruttonationalprodukten (BNP) kan vi ocksa tolka BRP som
lanens bidrag till landets BNP, vilket innebar att det ar en viktig indikator i Norrlands roll
i samhallsekonomin.

Fokuserar man pa det privata naringslivets andel av ekonomin sa har tjansteproduk-
tionens andel stadigt Okat sedan 1970-talet samtidigt som industrins andel minskat
sedan samma period.” S& har &ven skett i Norrland men den strukturella férandringen
av naringslivet har varit lAngsammare an i riket som helhet. | borjan av 2000-talet sa
utgjordes den aggregerade bruttoregionalprodukten i de sex lan dar NP3 har sitt hu-
vudsakliga bestand till storre del av varuproduktion exempelvis gruvor, mineralutvnin-
nings- och tillverkningsindustri an tjansteproduktion exempelvis handel och féretags-
tjianster. Denna struktur har under 2000-talet viktats om i norra Sverige och i lanens
BRP utgér nu tjansteproduktion den stdrsta delen med undantag fér Norrbotten.
Denna strukturomvandling tydliggoérs i grafen pa sidan 23 dar man ser att den varu-
producerande andelen av BRP i norra och mellersta Norrland minskat fran 2010.

! Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget December 2017

2 Nordea Regionala Utsikter, Nummer 1, 2018

* Industriarbetsgivarna & Almega, Sveriges exportsektor vaxer med okat tjansteinnehall, 2017,

4 Emellertid sa utgors en del av industriforetagens foradlingsvarde for export av tjanster och om man adderar
industriféretagens tjansteproduktion till tjiansteforetagens sa ar tjansteproduktionens del av exporten storre an
for industriproduktionen

5 Stockholms Handelskammare, Brexit — Analys av Potentiella Ekonomiska konsekvenser for Sveriges lan, 2017.

® Nordea Regionala Utsikter, Nummer 1, 2018

7 Industriarbetsgivarna & Almega, Sveriges exportsektor vaxer med okat tjansteinnehall, 2017
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En viktig forklaring till att under de senaste decennierna tjanster-
nas andel av ekonomin i Sverige vuxit pa bekostnad av varornas
beror pa att produktionen av varor flyttats till andra lander dar
de kan tillverkas billigare och att vi i Sverige borjat producera fler
tjanster i stallet. Denna strukturomvandling har inte varit mdjlig
for de varor som produceras i norra Sverige och férklarar varfor
Norrlandslanen fortfarande har en i jamforelse med riket som
helhet stor andel varuproduktion. Det har fungerat att flytta klad-
tillverkning fran Boras till Asien men det gar inte att flytta gruv-
och stalindustrin, elproduktionen och skogsindustrin till

ett annat land.

| de norra lanen bidrar varuproducerande branscher med runt
en tredjedel av produktionen. Det ar hogre an genomsnittet i
riket som helhet dar den star for ungefar en fjardedel och betyd-
ligt mer an Stockholms lan dar knappt en attondel av den totala
produktionen kommer fran de varuproducerande branscherna.
Tjanstesektorn utgor runt 60 procent av den totala produktionen
i Stockholms lan 8

Naringslivets struktur i norra Sverige och att den tillverkande
industrin inte gar att flytta har gjort det narmast omaijligt att dis-
kutera ekonomisk utveckling i Norrlandslanen utan att komma
in pa naturresursernas roll. Att naturresurserna i form av ravaror
som skog och malm och majligheten att producera energi fran
utbyggnad av vattenkraft har spelat en avgdrande roll for den
norrlandska samhallsutvecklingen gar inte att blunda for. Exem-
pel pa detta ar Vasternorrlands beroende av sin skogsindustri
och Norrbotten av sin gruv- och stalindustri. Det sker naturligt-
vis mycket annan produktion i bada lanen, men denna typ av
industrier har storre betydelse i Norrland an vad som galler for
riket i genomsnitt. Denna typ av regionala skillnader i produk-
tionen kan innebara att regioner inom samma land paverkas

av konjunkturcykler pa olika satt. Regioner som ar starka inom
cykliska industrier, exempelvis stal- och skogsbolag och gruv-
branschen, kommer att ha perioder med hég ekonomisk tillvaxt,
foljt av utmanande perioder nar konjunkturen blir svagare. Detta
forklarar varfor flera av Norrlandsléanens BRP uppvisar kraftigare

konjunkturvariationer an for Sverige som helhet och i synnerhet
en region som Stockholm. Rikets varu- och tjansteproduktion
ar mer diversifierad an den i Norrland och har en storre andel

tjansteproduktion, medans Norrlandslanen har en storre vikt av
varuproduktion i form av gruv- och stalindustrin, elproduktionen
och skogsindustrin. | grafen nedan ar den varuproducerande
delen av BRP urskilt for att synliggdra volatiliteten i de olika re-
gionernas produktion.® | samband med finanskrisen 2009 sjénk
BRP:n i évre Norrland dramatiskt medan den i Stockholm ékade
under bade 2008 och 2009 med respektive 0,2 och 0,4 procent.
| en graf med hela bruttoregionalprodukten blir svangningarna
for dvre och mellersta Norrland mindre eftersom de da "spads
ut” med den tjansteproducerande delen av BRP.

Varuproduktionens bidrag till BRP

S —

400000

_

100 000

T%

25000
S § 3 8 3 8 § & i
o o o o o <] ] o 9
N N N [y N N N N o
~N

Mellersta Norrland s Ovre Norrland

@ Stockholm e Riket

8 SCB-Indikatorer, Ekonomisk Manadsoversikt, Nummer 1, 2 februari 2018.
9 SCB, Bruttoregionprodukt per riksomrade och bransch, [6pande priser, miljoner kr, 2017-12-15.
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Riksgenomsnittet for BRP per invanare uppgick till 444 000
kronor i lbpande pris ar 2016. | tva lan, Stockholms lan och
Vastra Gotalands lan, dversteg BRP per invanare riksgenom-
snittet. Ovriga ldn hamnade under riksgenomsnittet. Stockholm
stod for ungefar en tredjedel av Sveriges BNP och Vastra Gota-
land stod for ungefar 17 procent och de sex Norrlandslanen stod
for 12 procent. Om man fran den totala BNP:n 2016 undantar de
tva dominerande lanen och ser hur évriga landet bidrog sa stod
Norrlandslanen for 24 procent och Skane for 22 procent av rikets
resterande BNP. | grafen till hoger visas genomsnittet for BRP per
person i riket att jamfora med de sex Norrlandslanens BRP per
person samt dvriga Sveriges BRP per person dar Stockholms lan
och Vastra Gotalands lan ar borttagna. Med de tva storsta lanen
undantagna sa ligger BRP:n per person hogre i Norrlandslanen
an vad den gor i dvriga Sverige.

Bruttoregionalprodukt per capita *°
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BRP per capita Sverige, exkluderat Stockholms lan och
Vastra Gotaland

Nyckeltal for vara huvudkommuner

Alla huvudkommuner dar NP3 har fastigheter har haft en positiv
befolkningsutveckling under 2017 aven om befolkningstillvaxten
varit svagare an for riket som helhet med undantag av Umea
som har en starkare tillvaxt an rikssnittet. Urbaniseringen skiljer
sig i lanen och regionorterna i norra Sverige i jamfért med de tre
storstaderna. Regionorterna i Norrland har ett positivt flyttnetto
gentemot lanet medans i rikets tre storsta stader sa har huvud-
kommunen negativt flyttnetto gentemot lanet. Inlandskom-
munerna i Norrland har daremot varit forlorare pa urbanise-
ringstrenden, Lansstyrelsen i Norrbotten rapporterade 2014 att
sammantaget har inlandskommunerna minskat med 25 procent

Befolknings-

Befolkning *? Skning 3 ar, %

Sundsvall 98 810 1,50
Gavle 100 603 2,30
Ostersund 62 601 3,50
Luled 77 470 2,00
Falun 58 340 2,50
Borlange 51964 2,50
Umea 125080 4,60
Riket 10 120 242 3,80

Positiv arlig befolknings-

sedan 1968 i befolkning ! Tva stader som dragit nytta av detta ar
Luled och Umea som Okat sin befolkning med 34 respektive 89
procent under samma period. Gavle passerade 100 000 invanare
i mars och Sundsvall prognostiserar med att na den gransen
tidigare an det utpekade aret 2021. Forvarvsintensitet ar ett matt
som anger andel personer i dldersgruppen 20-64 &r med bostad
i kommunen som férvarvsarbetar i relation till samtliga personer
i den aktuella aldersgruppen. Artalet for positiv befolkningstill-
vaxt visar sedan vilket ar respektive kommun haft en dkad arlig
befolkningstillvaxt utan avbrott.

Arbetsléshet 02/2018, % * Férvarvsintensitet

tillvaxt sedan: ©* (Férandring 12 M) 2016, % **
2001 78(-0,2) 81,2 (80,2)

1998 99(-12) 78,1(771)

2011 6,0 (-0,6) 81,4 (80,2)

2007 6,6 (-0,2) 80,1(79,4)

2007 6,1(-0,4) 81,5(80,9)

2005 8,9(-0,8) 76,6 (76,1)

>1950 5,3 (+/-0) 78,1(77,3)
74(-0,4) 78,6 (77,9)

i =

&

SCB, Antal forvarvsarbetande och forvarvsintensitet per kommun, 2016

24

SCB, Bruttoregionprodukt per invanare och lan, [6pande priser, tusen kr, 2017 12 15. Uppgifterna avseende 2016 &r preliminara

Norrbottens roll i samhallsekonomin - En kritisk granskning av indikatorer samt nagra lardomar for framtiden. Lansstyrelsen Norrbotten. Rapportserie nr 10/2014.

SCB, Folkméangd i riket, lan och kommuner 31 december 2017 och befolkningsférandringar 1 oktober - 31 december 2017.

SCB, Folkmangden i Sveriges kommuner 1950-2017 enligt indelning 1 januari 2018. (2014-12-31 - 2017-12-31)

Arbetsférmedlingen, Arbetsmarknadsdata: Antal personer fordelat pa riket, [&n och kommun 2018-02. Férandring sedan 2017-02. Antal och andel av den registerbaserade arbetskraften 16-64 ar.
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Fargerna visar vara sex affarsomraden och vilka kommuner som ingar i varje affarsomrade. Siffran efter kommunen visar hur stor
andel kommunen star fér av bolagets totala fastighetsvarde. Av bolagets totala fastighetsvarde ar 77 procent koncentrerat till de sju
regionstaderna Sundsvall, Umea, Ostersund, Luled, Gavle, Falun och Borlange. Utéver bestandet i norra Sverige dger NP3 en fastig-
het i Arvika i Varmland samt sex fastigheter i Smaland med ett fastighetsvarde om 136 miljoner kronor motsvarande cirka 1,8 procent

av det totala fastighetsvardet.

Affarsomrade Lulea 2017 Affarsomrade Umea 2017
Antal fastigheter totalt 31 Antal fastigheter totalt 38
Kiruna 0,4 % (0,5)
Uthyrningsbar area, tusen kvm 151 Uthyrningsbar area, tusen kvm 145
Hyresvarde, mkr 139 Gillivare 2,2 % (2.7) Hyresvarde, mkr 124
Antal medarbetare 5 (i Antal medarbetare 3
~ }
\
" \ \
Affarsomrade Ostersund 2017 B¢
1
Antal fastigheter totalt 23 |
Uthyrningsbar area, tusen kvm 96 // Norrbotten /
<
Hyresvarde, mkr 107 / {
\ \
Antal medarbetare 3 | i
\ —
\ N\
Affirsomrade Dalarna 2017 ) N\
/ N\ Luled 10,6 % (8,3)
Antal fastigheter totalt 38 | .
| \_
Uthyrningsbar area, tusen kvm 176 [ = Pited 4,4 % (5,4)
Hyresvarde, mkr 124 /
Antal medarbetare 3 .
- Vasterbotten
Skelleftea 2,5% (2,3)
| B
L
.
. Umea 13,2 % (14,3)
/ i :
/ |
/‘ ) ~ 5t Ornskdldsvik 0,6 % (0,8)
. F § 221%
Ostersund 15,2 % (11,6) N Sollefted 2,1 % (2,6)
“Vasternorrland
J Jamtland . Affarsomrade Sundsvall 2017
/ o L‘ Hirnésand 3 % (3.4) Antal fastigheter totalt 68
\\ [ = Timra 2,6 % (2,3) Uthyrningsbar area, tusen kvm 244
. Sundsvall14,1%(14,2) Hyresvirde, mkr 192
‘ Antal medarbetare 7
Affarsomrade Gavle 2017
Orsa 0,3 % (0) Antal fastigheter totalt 36
Séderhamn 0,8 % (1) Uthyrningsbar area, tusen kvm 123
Gavle 11,3 % (10,6) Hyresvarde, mkr 102
Leksand 1,5 % (1,6) Sandviken 0,4 % (0) Antal medarbetare 1
Falun 4,7 % (8,6) -
Borlinge 7,9 %(9,5) I\
Ludvika 0,2 % (0,3) \Jj
7 { C S
Antalet medarbetare i tabellerna géller per 2018-04-01 och inkluderar inte koncerngemensamma tjianster.
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Sundsvall

Affarsansvariga:

Hakan Andersson, Sundsvall
Tfn 060 777 03 04

hakan.andersson@np3fastigheter.se

Leif Svensson, Solleftea

Tfn 0620 519 04
leif@np3fastigheter.se

Mats Andersson, Sundsvall

Tfn 060 777 03 09
mats@np3fastigheter.se

Matilda Rydstedt, Sundsvall

Tfn 060777 03 16
matilda.rydstedt@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Sundsvall:

¢ Castellum

¢ Hemfosa Fastigheter AB
e Catena AB

* Dids

Area per fastighetskategori (%)

’ Handel 13

® Industri 33
B Logistik 12
B® Kontor 26

. @ Ovrigt13

Hyresvérde per fastighetskategori (%)

’ Handel 19*

® Industri 25
B Logistik 13
® Kontor 30

' @ Ovrigt13

*Varav B2B 68 %

Leif Svensson, affarsansvarig, Matilda Rydstedt, affarsansvarig, Ulf Nordlander, teknisk forvaltare, Ella Bromee,
férvaltningsekonom, Adde Andersson, teknisk forvaltare, Mats Andersson, affarsansvarig och Hakan Andersson,
affarsansvarig.

Affarsomrade Sundsvall

NP3 har sitt sate i Sundsvall och affarsomradet ar det storsta sett till bade fastighets-
varde och hyresvarde. Affarsomradet omfattar 68 fastigheter med en uthyrbar area om
244 000 kvadratmeter. Hyresvardet uppgick till 192 miljoner kronor med en ekonomisk
uthyrningsgrad om 89 procent, vilket ar den lagsta av samtliga affarsomraden. Sunds-
vall star for 56 procent av hyresvardet i affarsomradet foljt av Solleftea och Harndsand
som star for cirka 15 procent vardera, resterande del av hyresvardet aterfinns i Timra
och Ornskdldsvik (en fastighet). Kontor utgédr den storsta fastighetskategorin av hyres-
vardet, féljt av industri och handel.

| Sundsvall/Timra utgors fastigheterna av framst lattare industri, business-to-busi-
ness-handel samt bilhandel. | Birsta som ar mest kant for sitt handelsomrade ligger
NP3s fokus pa logistik. Omradet ligger framst vid Timmervagen som ar lanken som
binder ihop E4:an och E14 vilket gbr omradet attraktivt och efterfragat for logistikfastig-
heter. Stora hyresgaster i Sundsvall ar Bilbolaget, Systembolaget och PostNord.

| Harndsand ligger fokus till storsta delen pa kontor med samhallsfunktioner dar bety-
dande hyresgaster ar Trafikverket, Skatteverket och Kriminalvarden.

| Sollefted utgdrs bestandet huvudsakligen av tidigare regementet 121 som ligger i Ha-
gesta vilket ar den stadsdel i Sollefted som ar under starkast utveckling. Den storsta hy-
resgasten ar Sollefted kommun. Aven Férsvarsmaktens hundtjanstenhet r hyresgéster i
Sollefted, dar fods arligen cirka 35-40 kullar schafervalpar som ska forse forsvarsmakten
och polisen med lampliga tjanstehundar.
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PEDER BJORK (S),

KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE | SUNDSVALL *

Sundsvall fortsatter vaxa

Ar 2017 blev ett byggboomens &r i Sundsvall, alldeles sarskilt vad géller bostadsbyggan-

de. Sundsvall vaxer, inte bara vad galler hus och bostader, utan aven med manniskor.

Darfor behéver bostadsbyggandet och investeringar i fastigheter halla en hog takt aven

kommande ar.

Da allt fler manniskor kommer i arbete okar skatteintakterna som i sin tur kan anvandas
for att utveckla var gemensamma valfard. Samtidigt rader det kompetensbrist inom

manga yrken. Fortsatta satsningar pa utbildning blir viktigt aven framat och dar spelar
Mittuniversitet en viktig roll och bidrar till att skapa tillvaxt och framtidstro i hela regio-

nen.

Det gor ocksa etableringen av den nya digitaliseringsmyndigheten i Sundsvall som
starker det redan i dag starka IT-klustret. | framtiden kommer digitaliseringen av den

offentliga sektorn ha sin utgangspunkt i Sundsvall.

Nar Sundsvall vaxer behdvs ocksa investeringar i infrastruktur, allt fran bredband till

vag och jarnvag. De narmaste aren investeras fem miljarder i infrastruktur i Sundsvall.

ViiSundsvall ser med tillforsikt pa framtiden, en vaxande stad med fler invanare, fler

foretagsetableringar samt fortsatta satsningar pa tillvaxt.

AO Sundsvall
per 31 december

Antal fastigheter totalt
Sundsvall

Harnésand

Solleftea

Timra

Ornskoldsvik

Uthyrningsbar area, tusen kvm

Hyresvarde, mkr
Ekonomisk vakans, %
Hyresduration, ar
Fastighetsvarde, mkr
Direktavkastning, %
Driftoverskott, mkr

Overskottsgrad, %

2017
68
50

244
192
11
36
1730
6,9
109
67

2016
61
45

211
161
11

3,4
1440
74
92

73

Storsta hyresgasterna
Solleftea kommun

Bilbolaget Fastigheter
Sundsvall AB

Nordic Flanges AB
Totalt

Affarsomradets andel i procent av totala

bestandet

Fastighetsvarde Hyresvérde

30
25
20
15
10

5

2017 2016

Area,
kvm

8887

8452
7974
25313

2017 2016

Andel av
hyresvéarde, %

Area

2017 2016

3,6

21
2,5
8,2

Sundsvall

Nettouthyrning AO Sundsvall, mkr
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal

Netto

Vakansfoérandring AO Sundsvall
Ingaende vakansvarde 1 jan
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférandring av in-/avflyttningar

Utgaende vakans

*De asikter som ges av kommunstyrelsens ordférande ar endast deras och representerar inte nédvandigtvis ledningens eller styrelsens asikter eller framtidsbedémningar.
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Sundsvall

Affarsomrade Sundsvall

Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Sundsvall

1 Skons Prastbord 2:3 Timmervagen 6 Logistik 12 686 41 Luftvarnetl Regementsvagen 9 Kontor 1093
2 Skoéns Prastbord 1:65  Norra Férmansvagen 20 Logistik 7 875 42 Skons Prastbord 1:82  Arbetsledarvagen 6 Industri 992
3 Vandringsmannen 1 Gardevagen 3 Kontor 6073 43 Rosenborg 1 Kolvagen 20 Handel 926
4 Skons Prastbord 1:53  Larlingsvagen 1-3, 15, 15A  Industri 5692 44 Staben 3 Regementsvagen 5 Ovrigt 781
5 Vandringsmannen 5 Gardevagen 5A-C, G Kontor 5135 45 Rosenborg 2 Kolvagen 18 Industri 655
6 Garde 1:26 Krossvagen 11 Logistik 4983 46 Veterinaren 4 CA Svenssons vag 2 Kontor 567
7 Geten?2 Fridhemsgatan 122 Kontor 4604 47 Staben 6 Granmodalsgatan 22 Industri 500
8 Vandringsmannen 6 Gardevagen 9-11 Industri 3834 48 Regementet 6 Regementsvagen 4 Kontor 408
9 Ljusta7:8 Antennvagen 12-18 Handel 3822 49 Regementet 5 Regementsvagen 2 Kontor 150

10 Malas 4:6 Norra Férmansvagen 18 Logistik 3800 50 Hoégom 3:127 Mejselvagen 14 Ovrigt 0

11 Hoégom 3:179 Mejselvagen 11 Industri 3608

12 Laboratoriet 2 Kontorsvagen 9 Logistik 3425 Harnésand

13 Hoégom 3:172 Bergsgatan 122A-C Handel 3116 51 Torsvik 5 Jarnvagsg. 2, Nattviksg. 6 Kontor 8586

14 Slagan 4 Axvagen 6 Industri 3311 52 Larkan 21 Tullportsg. 2, Viktoriag. 3 Kontor 7062

15 Baggen7 Enhorningsvagen 22 Handel 2788 53 Radmannen 6 Backgrand 9 Kontor 4546

16 Baggen3 Enhérningsvagen 24 Logistik 2715 54 Yrkesskolan 4 Gansviksvagen 4, 4B Kontor 3096

17 Valknytt 4 Norra Vagen 25 Handel 2670 55 Saltvik 8:17 Saltviksvagen 7 Handel 1438

18 Skons Prastbord 2:5 Timmervagen 8 Industri 2642 56 Angbaten 6 Varvsallén 3 Logistik 508

19 Skons Prastbord 2:7 Timmervagen 6B Logistik 2635

20 Baggen 6 Hovgatan 6 Industri 2456 Timra

21 Vandringsmannen 3 Gardevagen 7 A-D Kontor 2438 57 Vivstamon 1:37,1:38 Terminalvagen 2 Handel 6187

22 Nacksta 5:19 Bergsgatan 118 Handel 2335 58 Vivstamon 1:16 Svatsarvagen 4 Industri 6023

23 Plikthuggaren1,206  Bjérneborgsg. 25, Mang. 4  Ouvrigt 2 305 59 Vivstamon 1:62 Terminalvagen 10-16 Kontor 5112

24 Skons Prastbord 1:91  Norra Férmansv. 24A, 24B Handel 1993 60 Vivstamon 1:86 Arvéltsvagen 14 Industri 3472

25 Vandringsmannen 4 Gardevagen 5A-C, G Kontor 1862 61 Norrberge 1:112 Midlandavagen Kontor 3260

26 Vavskeden 5 Norra Vagen 32 Handel 1668 62 Vivstamon 1:63 Terminalvagen 30 Handel 2035

27 Rosenborg 4 Kolvagen 14B Kontor 1800 63 Vivstamon 1:51 Terminalvagen 13 Industri 1989

28 Slagan 10 Axvagen 10 Industri 1800 64 Norrberge 1:113 Midlandavagen 14 Kontor 725

29 Vavskeden 9 Norra Vagen 40 Handel 1749

30 Granlo 3:373 Linképingsvagen 7 Kontor 1545 Solleftea

31 Hoégom 3:198 Mejselvagen 8-12 Industri 1395 65 Hagesta 3:115 Hagesta Ovrigt 47706

32 Skons Prastbord 1:67  Sédra Formansvagen 5B Handel 1391 66 Orren6 Kungsgatan 10 Kontor 4 317

33 TunaAngom 174 Stationsvagen 4 Industri 1327 67 Fargaren8 Strdbmgatan 3 Mark 0

34 Plutonenl Plutonsvagen 13 Industri 1345

35 Kompaniet5 Kompanivagen 12 Industri 1329 Ornskoldsvik

36 Skedlo 2:63 Skedlovagen 25 Logistik 1327 68 Sjalevads Prastbord 1:131  Kavelvagen 17 Industri 7974

37 Hogom 3:187 Tegelvagen 14 Industri 1298

38 Malas 4:3 Norra Férmansvagen 15 Industri 1280

39 Granlo 3:335 Linképingsvagen 3 Industri 1279

40 Luftvarnet 2 Bataljonsvagen 3 Ovrigt 1190
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Gavle

Affarsansvarig: Jens Lennefeldt
Tfn 070 72372 22
jens.lennefeldt@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Gavle:

e Castellum

e FastPartner AB

¢ Hemfosa Fastigheter AB
* Dios

Affarsomrade Gavle

NP3s affarsomrade Gavle utgjorde 14 procent av NP3s totala fastighetsvarde per 31 de-
cember 2017. Affarsomradet omfattar 36 fastigheter med en uthyrbar area om 123 000
kvadratmeter. Hyresvardet uppgick pa balansdagen till 102 miljoner kronor med en
ekonomisk uthyrningsgrad om 95 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden kommer att foérbattras i och med att Trafikverket till-
trader 5 000 kvadratmeter den 1 december 2018, fastigheten star fér 1,7 miljoner kronor
av den ekonomiska vakansen i dag. Handel utgdr den storsta fastighetskategorin foljt
av industri och évrigt. Affarsomradet omfattar tva mindre fastigheter i Sandviken samt
Tonnebro vardshus som ligger vid E4:an i S6derhamns kommun. Det ar Sveriges mest
besdkta vagkrog och en av fa fastigheter dar omsattningshyra tillampas. Inkluderat i af-
farsomrade Gavle ar aven sex fullt uthyrda fastigheter i Smaland med ett fastighetsvarde
om 136 miljoner kronor och ett hyresvarde om elva miljoner kronor vilket motsvarar
tolv respektive elva procent av fastighetsvardet och hyresvardet i affarsomradet. De

sex fastigheterna i Smaland utgors av bilhallar och ligger i Vastervik, Vetlanda, Nassjo,
Ljungby och Vimmerby (tva stycken) NP3 har valt att fokusera pa tre omraden i Gavle:
Hemsta, Naringen och Sérby Urfjall.

| Hemsta ager NP3 fastigheter med dagligvaruhandel, business-to-business-handel
samt fastigheter inom kategorin évrigt, med hyresgaster som Kunskapsskolan och
Migrationsverket.

Naringen ar ett centralt belaget industriomrade dar NP3 ager framst business-to-busi-
ness-handelsfastigheter med Ramirent som stor hyresgast. Sérby Urfjall ar NP3s storsta
omrade i Gavle och ett omrade dar NP3 ar den stdrsta fastighetsagaren. Fastighetsbe-
standet innefattar logistik, business-to-business-handel och kontor.

Area per fastighetskategori (%)

’ Handel 36

‘ ® Industri 31
@ Logistik 5

' @ Kontor 14
v @ Ovrigt 14

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

Handel 32*
® Industri 25
B Logistik 4
@ Kontor 18
lJ ® Ovrigt21

*Varav B2B 63 %

AO Gaévle per 31 december 2017 2016 Nettouthyrning AO Gévle, mkr
Antal fastigheter totalt 36 22 Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -13
Gavle 26 20 Tecknade hyresavtal 18
Sandviken 2 - Netto 5
Séderhamn 2 2
Ovriga 6 - Vakansférandring AO Gavle
Uthyrningsbar area, tusen kvm 123 77 Ingaende vakansvarde 1 jan 4
Hyresvarde, mkr 102 69 Vakansvarde, forvarvade fastigheter 1
Ekonomisk vakans, % 5 5 Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Hyresduration, ar 4,5 54 Nettoférandring av in-/avflyttningar -1
Fastighetsvarde, mkr 1094 712 Utgaende vakans 4
Direktavkastning, % 74 74
Driftoverskott, mkr 67 49 Affarsomradets andel i procent av totala
Overskottsgrad, % 81 80 bestandet
Fastighetsvarde Hyresvarde Area

Area, Andel av
Storsta hyresgasterna kvm hyresvarde, % 12—
HolmgrensBiliSmalandAB 12 266 73 9— - —  — - -
Migrationsverket 6940 9,3 6 — — e — — -
Partykungen AB 5750 4,5 3— — —_— — — -
Totalt 24 956 211 0

2017 2016 2017 2016 2017 2016

AFFARSOMRADEN — GAVLE



Gavle

INGER KALLGREN SAWELA (M),
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE | GAVLE*

Gavle vaxer och det ar bra!

4 Under aret 2017 blev Gavle kommun 100 000 medborgare.
—T — Det betyder mycket for framtida utveckling och tillvaxt.
Gavle kommun bygger bostader och rustar for naringsli-
vet som aldrig tidigare. Att vi blir fler Gavlebor bidrar till att

BRYNAS
CENTRUM

VILLASTADEN

FRIDHEM

Affarsomrade Gavle

ANDERSBERG

© Stadskartan

marknaden oOkar och att foretag som i dag inte finns i Gavle
etablerar sig och att befintliga féretag vaxer. Det gor att man
som investerare, foretagare och blivande Gavlebo kan lita pa
framtiden hos oss. Vi i Gavle tror pa fler bostader, fler jobb-
tillfallen och dkad tillvaxt. Det ger maojlighet att skapa mer
resurser till valfard och att vi klarar framtidens utmaningar.

Det finns mycket stolthet och karlek i Gavle. Gavle ska vara
en 6ppen och inkluderande kommun. Vi valkomnar nya
medborgare, nya foéretag och vi vill ha engagemang och

delaktighet.

*De asikter som ges av kommunstyrelsens ordférande &r endast deras och representerar inte
noédvandigtvis ledningens eller styrelsens asikter eller framtidsbeddémningar.

Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Gavle 20 Kungsback 4.6 Regementsvagen 29 Kontor 1962
1 Sérby Urfjall 30:1 Utmarksvagen 1 Handel 10 182 21 Vallbacken 21:6 Barnhemsg. 11, Sofiag. 6 Ovrigt 1790
2 Sorby Urfjall 29:1 Utmarksvagen 4 Logistik 9848 22 Sorby Urfjall 26:1 Rélsgatan 8, Vaxelgatan2  Handel 1760
3 Brynas 86:1 Sédra Skeppsbron 35 Handel 7680 23 Soérby Urfjall 8:12 Upplandsvagen 6 Kontor 1690
4 Sorby Urfjall 37:1 Utmarksvagen 6, 8 Kontor 6773 24 Hemsta 12:21 Skolgangen 6 Handel 1455
5 Andersberg 14:46 Ersbogatan 14, 16 Logistik 5750 25 Hemlingby 20:7 Kryddstigen 23 Industri 1336
6 Sorby Urfjall 29:4 Utmarksvagen 2 Logistik 5218 26 Jarvsta 63:4 Utjordsvagen 13 Industri 760
7 Naringen 8:3 Stromsbrovagen 23 Handel 4953 Sandviken
8 Naringen 14:4 Kanalvagen 1, 3 Kontor 4656 27 Eldaren 13 Forradsgatan 12 Kontor 1843
9 Naringen 18:8 Redargatan 18 Kontor 4162 28 Knapermursvreten7  Hogbovagen 49 Handel 824
10 Sodertull 13:8 Kaserngatan 50 Ovrigt 4140 Soderhamn
11 Hemsta12:6 Sodra Kungsvagen 14 Handel 3863 29 Toénnebro 1:5 Tonnebro 115 Ovrigt 2672
12 Hemsta 9:6 Rynningsgatan 2 Ovrigt 3500 30 Narby 1.72 mfl Mark 0
13 Naringen 25:1-25:2 Strommavagen 1 Handel 3461 Ovriga
14 Sorby Urfiall 30:4 Utmarksvagen 5-7 Industri 3449 31 Rodspattan 3 Blomgatan 5, Vimmerby Handel 3775
15 Sodertull 13:15 Sédra Kungsgatan 50 Ovrigt 2800 32 Granshaga 9 Sérangsvagen 62, Nassj¢  Handel 3486
16 Brynas 32:3 Riggargatan 15 Ovrigt 2575 33 Muttern 9 Bilgatan 1-3, Vetlanda Handel 3250
17 Brynas 63:6 0 63:7 Kaserngatan 107 Ovrigt 2508 34 Hjulet9 Kungsgatan 64, Ljungby Handel 3120
18 Soérby Urfiall 38:1 Elekrikergatan 3 Industri 2350 35 Rodspattan 5 Vimmerbyallén 17, Vimmerby ~ Handel 2182
19 Sérby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Kontor 1990 36 Slapvagnen 2 Traktorv. 2A, Vastervik Handel 768

AFFARSOMRADEN - GAVLE
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Dalarna

Affarsansvariga:

Johan Eklund, Falun

Tfn 060 777 03 16
johan@np3fastigheter.se
Orjan Willemark, Borlinge
Tfn 070 622 36 74
orjan@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Falun/
Borldnge:

* Klévern

¢ Hemfosa Fastigheter AB

e Corem Property Group AB
¢ Dios

Area per fastighetskategori (%)

Handel 20
® Industri 33

@ Logistik 24
8 Kontor12
@ Ovrigt11

Hyresvarde per fastighetskategori (%)
' Handel 19*
@ Industri 26
@ Logistik 20

@ Kontor 16

~ @ Ovrigt19

*Varav B2B 58 %

Affarsomradets andel i procent av
totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvirde Area
5

20
15

10

2017 2016 2017 2016 2017 2016
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Thomas Rapp, teknisk forvaltare, Johan Eklund, affarsansvarig och Orjan Willemark, affarsansvarig.

Affarsomrade Dalarna

NP3s affarsomrade Dalarna utgjorde 15 procent av NP3s totala fastighetsvarde per 31
december 2017. Affarsomradet Dalarna utgors av Falun, Borlange, Leksand, Ludvika,
Orsa samt Arvika som ligger i Varmland. Borlange och Falun ar de dominerande kom-
munerna som tillsammans star for 84 procent av hyresvardet. Affarsomradet omfattar
38 fastigheter med en uthyrbar area om 176 000 kvm. Hyresvardet uppgick till 124 mil-
joner kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om 90 procent. Bestandet i affarsom-
radet ar val diversifierat med den jamnaste fordelningen av fastighetskategorier av alla
affarsomraden. Industri utgdr dock den stdrsta fastighetskategorin foljt av logistik och
ovrigt. Kategorin ovrigt utgors till storsta del av hotell Dalecarlia belagen i Tallberg, en
av Sveriges hotelltataste orter, i Leksands kommun, som star for cirka atta procent av
affarsomradets hyresvarde.

AO Dalarna per 31 december 2017 2016 Nettouthyrning AO Dalarna, mkr
Antal fastigheter totalt 38 35 Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -4
Borlange 13 13 Tecknade hyresavtal 4
Falun 18 19 Netto 0
Leksand 2 2 Vakansférandring AO Dalarna
Ludvika 1 1 Ingaende vakansvarde 1 jan 9
Ovriga 4 - Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Uthyrningsbar area, tusen kvm 176 176 Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Hyresvarde, mkr 124 131 Nettoférandring av in-/avflyttningar 4
Ekonomisk vakans, % 10 5 Utgaende vakans 13
Hyresduration, ar 51 55 Andel
Fastighetsvarde, mkr 1152 1231 Area, av hyres-

. ) Storsta hyresgasterna kvm varde, %
Direktavkastning, % 75 73

. Dagab Inkop & Logistik AB 12 192 6,6
Driftoverskott, mkr 89 69
. Quality Hotel Dalecarlia 6890 7.8
Overskottsgrad, % 75 78

PostNord Sverige AB 6632 5,0
Totalt 25714 19,3

AFFARSOMRADEN — DALARNA
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Borléange Falun
Affarsomrade Dalarna
Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Borldnge
1 Assjan1 Mastarg. 6, Smidesg. 2-6 Logistik 18 268 21 Skyfallet 20 Ingarvsvagen 1 Handel 3324
2 Blasbalgen1 Méstarg. 1, Smidesg. 1, 3 Logistik 18 117 22 Ingarvsskogen 4 Vastermalmsvagen 1 Industri 2784
3 Banvaktenl Bangardsg. 15, Hejarg. 4-8 Industri 15011 23 Tvikstal Skyfallsvagen 2, 4 Kontor 2122
4 Einar 10 Ovanbrogatan 4 Ovrigt 6753 24 Halsinggarden 1:68 Roxndsvagen 10 Industri 1487
5 Kroken3 Cirkelgatan 16-18 Industri 6487 25 Ryckepungen 2 Ryckepungsvéagen 3 Handel 1184
6 Lantmataren3 04 Ritargatan 2 & 4 Ovrigt 3790 26 Halsinggarden 1:498  Roxnasvagen 6 Kontor 990
7 Rektangeln 8 Tunagatan 18-20 Kontor 3433 27 Skyfallet 18 Ryckepungsvéagen 4 Industri 869
8 Separatorn 2 Gamla Tunavagen 6-10 Handel 3318 28 Ryckepungen1 Ryckepungsvagen 5 Handel 855
9 Sotaren?2 Nygardsvagen 13 Handel 2889 29 Halsinggarden 1:499  Roxnasvagen 4 Kontor 730
10 Sér Romme 1:17 Tunavagen 300 Logistik 2420 30 Ingarvsskogen 7 Vastermalmsvagen 11A Kontor 723
11 Kolvagnen5 Lagergatan 4 Handel 1985 31 Lunsta5 Matsarvsvagen 19 Kontor 450
12 Nygardarna 14:202 Nygardsvagen 11 Industri 1493 Leksand
13 Turisten1 Sveagatan 1 Kontor 355 32 Tallberg 4:13, 4:26 Tallgardsgattu 6, 21 Ovrigt 6920
Falun 33 Akerd 1:15 Gamla Siljansv. 14, 18 Handel 6851
14 Halsinggarden 1:427  Lovasvagen 26 Logistik 10 800 Ludvika
15 Ingarvsskogen 10 Vastermalmsvagen. 13b Industri 9640 34 Daldansen 3 Bilvagen 8B, Skolvagen 3 Industri 3356
16 Korsnas 3:7 Roxnasvagen 13 Industri 8240 Ovriga
17 Ingarvsmyren 1 Ingarvsvagen 2 Handel 6255 35 Orsa Kyrkby 19:11 Stormyrgatan 15, Orsa Industri 6397
18 Hyttberget 3 Yxhammargatan 5-7 Handel 4507 36 Sargen3 Stranggatan 3, Arvika Handel 3084
19 Ingarvsbacken 1 Vastermalmsvagen 2, 4 Handel 4223 37 Overmo 2:43 Overmo Moskogsv. 27, Leksand  Industri 1051
20 Ingarvsvreten 2 Vastermalmsvagen 28 Handel 3567 38 Overmo 16:21 Overmo Moskogsv. 27, Leksand  Industri 828
AFFARSOMRADEN — DALARNA 33



Dalarna

"Industrin kommer
fortfarande vara en
baspelare som ar-
pbetsmarknaden lutar
sig mot.”

Jan Bohman

34

JAN BOHMAN (S),
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE OCH KOMMUNALRAD | BORLANGE*

Borlange - Inblick i Sveriges trevligaste stad

Torsangs nya forskola och skola invigdes och férskolan Trollskogen byggdes ut.
Utbyggnaden ar en del av den stora satsning som Borlange kommun gor for att skapa
1600 nya platser i férskolor och grundskolor.

| Borlange som i resterande Sverige rader det stor lararbrist. For att mdta detta har Bor-
lange kommun valt att satsa pa Lararutbildningskontrakt. Lararutbildningskontraktet ar
ett nytt samarbete mellan Hogskolan Dalarna och Borlange kommun. Det innebar att
studenter pa lararprogrammet vid Hogskolan Dalarna arbetar i skolan samtidigt som de
studerar pa en lagre studietakt.

Borlange har under en tid haft en utmaning med for hdg arbetsloshet. | september
2017 krokade kommunen arm med naringslivet under utmaningen dubbelt upp. Dub-
belt upp gar ut pa att nar naringslivet i Borlange anstaller en langtidsarbetslos person
med tidigare arbetslivserfarenhet eller utbildning, sa gér Borlange kommun det ocksa.
Utmaningen pagar till den 31 augusti 2018.

Borlange testade nagot helt nytt under 2017 och gick ut med en tavling om vem som
skulle fa bygga det nya bostadsomradet i Ornas hamn. Tavlingen galler 50-100 bosta-
der och allmanna ytor langs Osjéns strand och kommunen fick ta emot 6 olika bidrag.

Under hosten 6ppnar flera aktorer nya verksamheter i Borlange, alltifran restauranger,
butiker till upplevelser.

Den 1 november 2017 6ppnades Borlange kommuns servicecenter. Servicecenter finns
till for att Borlange kommun ska kunna ge Borlangeborna annu battre service. Ett satt
ar att skapa en vag in till Borlange kommun — for att pa sa satt gora det enklare att
komma i kontakt med kommunen och snabbt fa svar och hjalp med vanliga fragor och
arenden

Ordning och reda i ekonomin har varit en av majoritetens hogst prioriterade fragor.

Vi har haft utmaningar med driftbudgeten, men efter tre ar tillsammans kan vi se att
kommunen ar pa ratt vdag mot en god ekonomi samtidigt som vi har lyckats behalla en
val fungerande valfard.

Utmaningen kommer vara att bygga i den takt som kommunen vaxer i, en storre andel
aldre i kommunen, samt att se till att vi har tillrackligt med utbildad personal i vara
klassrum.

Med dessa utmaningar namnda sa kommer Borlange fortsatt vara en stad som vaxer.
Enligt vara prognoser 6kar kommunens befolkning med ca 1 % varje ar de kommande
aren. Industrin kommer fortfarande vara en baspelare som arbetsmarknaden lutar sig
mot. Men Borlange kommer ocksa vara den kommun som haller inop tekniknavet i
regionen och kommer med innovation och utveckling pa arbetsmarknaden.

*De asikter som ges av kommunstyrelsens ordférande ar endast deras och representerar inte nédvandigtvis ledningens eller styrelsens asikter
eller framtidsbedémningar.

AFFARSOMRADEN — DALARNA



SUSANNE NORBERG (S),
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE | FALUN*

Falun - En plats dar alla kanner sig
hemma

Att beratta om Falun pa nagra korta rader ar ingen enkel uppgift.
Var ska jag bérja?

Med varldsarvet, falurdda kvarter, hoppbackar, skid-VM och Lug-
net, vidunderlig natur eller var mysiga stadskarna? Eller kanske
med manniskorna som gjort och gor platsen till vad den ar?

Falun har en unik historia och finns med pa Unesco:s varldsarv-
lista. Det innebar att miljderna har anses sa vardefulla att de ska
bevaras for all framtid, precis som Egyptens pyramider.

Falun ar en kommun dar befolkningskurvan pekar uppat och
snart nar vi 60 000 invanare. Och med fler invanare behovs fler
bostader, forskolor och skolor. De senaste aren har praglats av
ett intensivt planeringsarbete och byggande och allt tyder pa en
fortsatt positiv utveckling.

| Falun ar vi stolta Over var trivsamma stadskarna, de genuina
varldsarvsmiljoerna och var fina, vidstrackta landsbygd. Men
annu stoltare ar vi dver atmosfaren i Falun; mixen av manniskor,
de manga evenemangen, kreativiteten och engagemanget.

Genom historien har dppenheten mot resten av varlden varit en
forutsattning for Faluns utveckling. Sa ar det an i dag och en del i
var vision ar att vara en plats dar precis alla kdnner sig valkomna

— en plats dar alla kanner sig hemma.

Vill du ocksa vara en del av ett vaxande Falun, varmt valkommen
att hora av dig.

"Falun ar en kommun dar
befolkningskurvan pekar
uppat”

Susanne Norberg

*De asikter som ges av kommunstyrelsens ordférande ar endast deras och representerar inte nédvandigtvis
ledningens eller styrelsens asikter eller framtidsbedémningar.

AFFARSOMRADEN — DALARNA
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Ostersund

Affarsansvarig: Marcus Carlsson
Tfn 063127777
marcus.carlsson@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Ostersund:

¢ Kungsleden AB

® Persson Invest

¢ Vallsundet Fastighets AB
¢ Dids

Area per fastighetskategori (%)
Handel 31
® Industri 23
B Logistik6
@ Kontor 21
‘ J 8 Ovrigt19
Hyresvarde per fastighetskategori (%)
Handel 37*
® Industri 16

@ Logistik 4
@ Kontor 23
l ® Ovrigt 20

*Varav B2B 23 %

Affarsomradets andel i procent av
totala bestandet

Fastighetsvdarde  Hyresvérde Area

©
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Marie Karlstedt, forvaltningsekonom, Marcus Carlsson, affarsansvarig och Leif Bystrom, teknisk forvaltare.

Affarsomrade Ostersund

Affarsomradet Ostersund utgjorde 15 procent av NP3s totala fastighetsvarde per 31
december 2017. Affarsomradet omfattar 23 fastigheter med en uthyrbar area om

96 000 kvadratmeter och ar det enda affarsomradet som endast bestar aven kommun.
Hyresvardet uppgick till 107 miljoner kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om 91
procent. Handel utgor den storsta fastighetskategorin av hyresvardet. Handelssegmen-
tet utgors framst av Lilldange handelsomrade som ar ett av norra Sveriges starkaste
externhandelsomraden dar hyresgaster som Elgiganten, Rusta och Coop med flera
inryms. Utdver Lilldnge ar bestandet koncentrerat till Stadsdel Norr och Odenskog.
Stadsdel Norr befinner sig i en expansiv fas och NP3 har gjort tva stdrre uthyrningar i
omradet under hdsten 2017, till Friskis & Svettis samt Arbetsférmedlingen.

Fastigheterna i Stadsdel Norr utgdrs av tidigare Jamtlands Faltjdgarregementes loge-
ment uppférda pa 1910-talet. Odenskog ar ett attraktivt omrade for lattare industri samt
business-to-business-handel dar NP3 bland annat har Ahlsell och Svensk Cater som
hyresgaster.

Nettouthyrning AO Ostersund, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -9

Tecknade hyresavtal 22

Nettouthyrning 12
AO Ostersund per )
31 december 2017 2016 Vakansférandring AO Ostersund

Ingaende vakansvarde 1 jan 1
Antal fastigheter totalt 23 17 Vakansvérde, forvarvade fastigheter 7
Ostersund 23 7 Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Uthyrningsbar area, tusen kvm 96 59 Nettoférandring av in-/avflyttningar 2
Hyresvarde, mkr 107 63 Utgaende vakans 10
Ekonomisk vakans, % 9 3 Area, Andel av
Hyresduration, ar 47 4,6 Storsta hyresgésterna kvm hyresvérde, %
Fastighetsvarde, mkr 1177 718 WIPRO 9235 73
Direktavkastning, % 6,6 71 Coop Nord EF 6205 8.0
Driftéverskott, mkr 63 45 Arbetsférmedlingen 5919 74
Overskottsgrad, % 73 79 Totalt 21359 22,7

AFFARSOMRADEN - OSTERSUND
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Affarsomrade Ostersund

Nr Fastighet Adress

Ostersund

1 Angvalten 5 Chaufférvagen 27A, Hagvagen 1B

2 Lugnet?7 Armégrand 3,4,5,6,7

3 Timmerlasset 1 Hagnvagen 15

4 Angvalten7 Chaufférvagen 27A

5 Lastbilen1 Arenavagen 4, 6

6 Faltjdagaren 6 Infanterigatan 16

7 Faltjdgaren 3 Kaserngatan 13

8 Faltjagaren 4 Kaserngatan 5

9 Svarven 10 Odenskogsvagen 36A
10 Trucken 16 Chaufférvagen 25
11 Faltjdgaren 2 Kaserngatan 17

12 Sndslungan 8 Chaufférvagen 33

13 Slapvagnen 6 Chaufférvagen 28

14 Traktorn1 Chaufférvagen 12, Vallvagen 6
15 Trucken7 Chaufférvagen 17, Vallvagen 3
16 Hijultraktorn 1 Arenavagen 3,7

17 Hijultraktorn 2 Arenavagen 9, 15

18 Faltjagaren 1 Kanslihusgrand 2

19 Lastbilen 2 Arenavagen 2

20 Virkesmataren7 Stérvagen 9

21 Hijultraktorn 4 Arenavagen

22 Hijultraktorn 5 Arenavagen 1

23 Virkesmataren 6 Stérvagen 7,11

AFFARSOMRADEN - OSTERSUND

TORVALLA

Fast.typ

Handel
Kontor
Industri
Handel
Industri
Kontor
Ovrigt
Ovrigt
Industri
Logistik
Kontor
Handel
Handel
Handel
Industri
Kontor
Kontor
Kontor
Handel
Industri
Mark
Mark
Mark

VERKSMON .

SKOGSMON

ANGSMON

Yta

12506
10917
9235
7777
7383
7107
5603
5169
4983
4600
4469
2632
2352
2025
1925
1864
1516
1464
1296
1183

Ostersund

ANNSOFIE ANDERSSON (S),
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE
| OSTERSUND™

Ostersund fortsatter vaxa

Under 2017 ékade befolkningen med 860 perso-
ner och vi maste ga tillbaka till 1975 for att finna
lika stor befolkningsdkning. Det fods fler barn i
Ostersund och de sker en inflyttning fran dvriga
landet och aven en del fran utlandet. Arbets-
l6sheten sjunker nar fler far jobb. Mittuniversi-
tetet fortsatter fylla sina utbildningsplatser och
Ostersunds kommun fortsatter satsa sex miljoner
kronor per ar i det viktiga samarbetet. | Ostersund
finns idag 31 statliga verk och myndigheter med
6ver 3 100 anstallda och under 2017 flyttades
drygt 20 arbetstillfallen fran Tillvaxtverket i Stock-
holm till kontoret i Ostersund.

Det byggs manga bostader i Ostersund i alla
upplatelseformer dvs hyresratter, bostadsratter
och egnahem (villor), Under 2017 fick antligen de
férsta boende flytta in i de nybyggda bostaderna

"Det ska byggas annu
fler bostader i Ostersund
och vi ska valkomna
annu fler besokare till var
stad.”

AnnSofie Andersson

pa Storsjo Strand. Men det ar fortfarande fler
somvill bo i Ostersund &n vad vi fér narvarande
har bostader till sa bostadsbristen ar fortsatt ett
problem. Ostersunds kommun har éver 5 000
medarbetare och kan aven for 2017 redovisa ett
positivt resultat i sitt bokslut med cirka 70 miljo-
ner kronors overskott. Det ar viktigt med ordning
och reda pa ekonomin i kommunen for att
sakerstalla en hog beddmning av Standard and
Poors. Ostersunds kommun har for narvarande
AA+ men siktar pa trippel A.

S& med sikte pa framtiden ar malsattningen att
Ostersund ska fortsatta ©ka i befolkning och
passera 65 000 invanare (i dag 62 600) Det ska
byggas annu fler bostader i Ostersund och vi
ska valkomna annu fler besokare till var stad och
darmed skapas fler jobb. Ostersunds kommun
ska bygga om, ut och nya forskolor, skolor och
aldreboenden under de kommande aren.

*De asikter som ges av kommunstyrelsens ordférande ar endast deras och
representerar inte nédvandigtvis ledningens eller styrelsens asikter eller framtids-
bedémningar.
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Umea

Affarsansvarig: Niklas Brander
Tfn 090 695 34 75
niklas.brander@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Umea:

¢ Hemfosa Fastigheter AB
e Catena AB

e Balticgruppen AB

* Dids

Daniel Lundberg, teknisk forvaltare, Annelie Connysson, forvaltningsekonom och Niklas Brander, affarsansvarig

Affarsomrade Umea

NP3s affarsomrade Umea utgjorde 16 procent av NP3s totala fastighetsvarde pa ba-
lansdagen. Affarsomradet omfattar 38 fastigheter med en uthyrbar area om 145 000
kvadratmeter. Hyresvardet uppagick till 124 miljoner kronor med en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 95 procent. Handel utgdr den dominerande fastighetskategorin med 49
procent av hyresvardet i affarsomradet. | affarsomrade Umea ingar aven Skelleftea dar
NP3 ager sju fastigheter som star for 13 procent av affarsomradets hyresvarde. Skellef-
tea ar en av flera utmarkta kompletteringsmarknader i bestandet vid sidan av region-
staderna. Det ar en vaxande kommun med satsningar pa infrastruktur och invanare
med god kdpkraft. Stora hyresgaster i Skelleftea ar Elgiganten, NCC och Bilprovningen.

Area per fastighetskategori (%) Fastigheterna i Umea &r koncentrerade kring Ostteg, Ersboda samt Vasterslatt. Ostteg
ar ett eftertraktat och expanderande omrade som ar belaget i direkt anslutning till nya

’ Handel 47 handelsomradet dar IKEA har etablerat sig. | Ostteg innehar NP3 saval B2B-handel-, in-
. ® Industri 21 dustri och kontorsfastigheter samt mark. NP3 ar en stor fastighetsagare i Ersboda som
@ Logistik 1 ar Umeas storsta handelsomrade. Inriktningen pa bestandet ligger pa handel inriktat
= @ Kontor15 mot konsument. | Ersboda finns bland annat hyresgaster som Electrolux Home, Net on
‘ @ Owrigt16 Net samt MIO mobler. | Vasterslatt ligger tyngdpunkten pa business-to-business-han-

del med hyresgaster som Axfood och Swedol.

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

AO Umea per 31 december 2017 2016 Vakansférandring AO Umea
’ Handel 50 Antal fastigheter totalt 38 37 Ingdende vakansvérde 1jan 9
® Industri 17
@ Logistik 0 Umea 31 30 Vakansvarde, forvarvade fastigheter
[ ] fﬁontor 18 Skelleftea 7 6 Vakansvarde, avyttrade fastigheter
@ Ovrigt15 . o . .
Uthyrningsbar area, tusen kvm 145 134 Nettoférandring av in-/avflyttningar -2
*Varav 626 35 % Hyresvarde, mkr 124 109 Utgaende vakans 7
Ek isk vak % 5 10
onomisk vaxans, Area, Andel av
Hyresduration, ar 53 5,6 Storsta hyresgasterna kvm hyresvarde, %
Affarsomradets andel i procent av Fastighetsvarde, mkr 1219 1030 e
totala bestandet Lénstraﬁken i
Direktavkastning, % 6,8 7.8 Vasterbotten AB 9626 5,0
Fastighetsvirde Hyresvarde Area Driftoverskott, mkr 77 71 Mariedals Mobler
0 . i Umea AB (MIO) 6727 5,6
Overskottsgrad, % 69 73
15 Gardin & Persson AB 6381 37
Nettouthyrning AO Umea, mkr Totalt 22734 14,2
10
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -3
5
Tecknade hyresavtal 10
0 2017 2016 2017 2016 2017 2016 Nettouthyrning 6
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Affarsomrade Umead
Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Umea
1 Bjornjagaren 3 Bjornvagen 5,7 Handel 11242 21 Kedjan5 Graddvagen 13 Logistik 2068
2 Vevstaken 9 Sparv. 10, Timotejv. 59 Handel 10925 22 Kedjan7 Graddvagen 15B Ovrigt 2058
3 Ledningenl Stromvagen 5 Ovrigt 9626 23 Kronoskogen 3 Kronoskogsvagen 2-6 Industri 1829
4 Huggormen1l Bjornvagen 15-17 Kontor 8500 24 Spanningen 5 Forradsvagen 23 Handel 1686
5 Generatorn7 Foérradsvagen 11-15 Handel 6939 25 Bruket2 Bruksvagen 3 Industri 1680
6 Ralen3 Foérradsvagen 12 Industri 5340 26 Ledetl Sandbackavagen 1 Handel 1562
7 Laven?2 Formvagen 16 Kontor 5219 27 Schablonen 3 Larlingsgatan 20 Kontor 1409
8 Cementgjuteriet 1 Bruksvagen 15 Handel 5200 28 Kedjan 6 Graddvagen 15C Handel 1360
9 Schablonen 6 Larlingsgatan 10-14 Industri 5127 29 Grubbe 9:48 Kabelvagen 1A Logistik 899
10 Matrisen 6 Larlingsg. 1, Masking. 8 Kontor 4 686 30 Singeln 17 Formvagen 10 Kontor 857
11 Cementgjuteriet 5 Bruksvagen 5 Handel 4635 31 Singeln 18 Formvagen 10 Kontor 515
12 Cisternen 26 Maskingatan 7-9 Kontor 4599 Skelleftea
13 Kedjan 8 Graddvagen 15A Ovrigt 4328 32 Flamman1 Noppelbergsvagen 14-18  Handel 6428
14 Cementgjuteriet 6 Bruksvagen 7 Ovrigt 4116 33 Foretagaren 3 Foretagarvagen 34 Industri 4722
15 Flygaren1&3 Alviksvagen 2 Kontor 3155 34 Motornl Tjarnvagen 2 Handel 4629
16 Matrisen 2 Larlingsgatan 11 Handel 2850 35 Karossen1 Tjarnvagen 1B Handel 4325
17 Kronoskogen 2 Kronoskogsvagen 8, 10 Industri 2760 36 Operatéren1 Gymnasievagen 4 Handel 2110
18 Bjornjagaren 2 Bjornvagen 11 Handel 2461 37 Alggrasetl Brogatan 33 Kontor 996
19 Maskinen1 Maskingatan 1 Kontor 2430 38 Motorn 2 Tjarnvagen 4 Mark 0
20 Ledningen?2 Stromvagen 1 Industri 2083
AFFARSOMRADEN — UMEA 39
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"Jag ar stolt over att
Umea blev utsedd till
Arets superkommun
2017"

Hans Lindberg

40

HANS LINDBERG (S),
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE | UMEA*

Umea vaxer sa det knakar

Prognosen visar pa mellan 2 300-2 500 nya medborgare i ar. Den befolkningstillvaxt
som Umea har, forvantas ha och dnskar medfor stora investeringar av flertalet akto-
rer som bidrar till foretagstillvaxt, fler anstallda och i forlangningen bidrar till att skapa
utrymme for valfardsinvesteringar.

Manniskor vill flytta till Umea, vi har en bred arbetsmarknad och ett brett utbud av
utbildning, omsorg, kultur och fritid. Att vi blir fler i Umea och att fler verksamheter
utvecklas kommer att bidra till att sakra medborgarnas livskvalitet och gora sa att nya
livschanser kan etableras.

En av vara utmaningar ar att bygga bort bostadsbristen. Vi har fokuserat tydligt pa detta
under mandatperioden. Vi har ett politiskt mal om att skapa 2 000 nya bostader/ar. Vi
kan konstatera att vart arbete ger resultat, Umea ligger pa sjatte plats bland kommuner
som bygger mest bostader just nu. Nya bostadsomraden vaxer fram och befintliga
kompletteras med ny bebyggelse. Vi menar att bostader ar en social rattighet.

Nar Umea vaxer ska hela Umea vaxa. For att klara det och for att bygga bort bostads-
bristen behovs byggklar mark for nya bostader, foretag och andra verksamheter i saval
kommundelarna, stadsdelarna som i centrala Umea.

Jag ar stolt dver att Umea blev utsedd till Arets superkommun 2017 med motivering-
en "Nar alla andra regioncentra i Norrland statt still eller minskat sin andel av landets
befolkning har Umea &kat den. Formagan att attrahera nya invanare bidrar till topplace-
ringen, tillsammans med forbattrade skolresultat, gynnsam demografi, foretagsamhet
och omfattande kultursatsningar.

*De asikter som ges av kommunstyrelsens ordférande ar endast deras och representerar inte nédvandigtvis ledningens eller styrelsens asikter
eller framtidsbeddémningar.
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Niclas Wikman, affarsansvarig, Cecilia Engman, affarsansvarig, Ulf Larsson, teknisk forvaltare, Inger Niva, affars-
ansvarig och Kenth Sundberg, teknisk forvaltare.

Affarsomrade Lulea

NP3s affarsomrade Lulea utgjorde 18 procent av NP3s totala fastighetsvarde per 31
december 2017. Affarsomradet omfattar en uthyrbar area om 151 000 kvadratmeter
fordelat dver 31 fastigheter. Hyresvardet uppgick till 139 miljoner kronor med en ekono-
misk uthyrningsgrad om 91 procent. Handel utgdr den storsta fastighetskategorin med
43 procent av hyresvardet, foljit av industri som star for 27 procent. Bestandet i Lulea star
for 59 procent av affarsomradets hyresvarde foljt av Pited som star for 23 procent, dar-
utover finns mindre bestadnd i Gallivare och Kiruna. Fastigheterna i denna region ar de
som ar mest utsatta for harda vaderforhallanden och har darmed de hdgsta fastighets-
kostnaderna vilket far till foljd att Overskottsgraden ar den lagsta i bestandet.

Omraden i Lulea dar NP3 primart ar verksam i ar Notviksstan som ar belaget strax utan-
for Lulea centrum, Bergnaset som ligger nara flygplatsen samt Ytterviken i narheten av
universitetet.

Under Q4 2017 tilltradde Bolaget ett bestand i Storheden med framst logistik och bu-
siness-to-business-handel. Stora hyresgaster i Lulea ar Elon och PostNord. | Pited ager
NP3 nastan uteslutande externhandel i omradet BackCity, som ar Piteds enda externa
handelsplats. Stora hyresgaster i BackCity ar Willys, Rusta och Dollarstore.

AO Luled

per 31 december 2017 2016 Vakansforandring AO Lulea

Antal fastigheter totalt 31 25 Ingaende vakansvarde 1 jan 10
Lulea 18 12 Vakansvarde, forvarvade fastigheter 3
Gallivare 2 2 Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Kiruna 1 1 Nettoférandring av in-/avflyttningar -1
Pited 10 10 Utgaende vakans 12
Uthyrningsbar area, tusen kvm 151 131

Hyresvarde, mkr 139 114

Ekonomisk vakans, % o 8 Storsta hyresgasterna AI:\?:; hyreseglgjeel,?:
Hyresduration, ar 31 34

Fastighetsvarde, mkr 1360 1034 Scania Ferruform AB 8 606 4,0
Direktavkastning, % 6,3 7.0 PostNord Sverige AB 5780 2,4
Driftéverskott, mkr 75 69 Dagab Inkdp & Logistk 5 514 41
Overskottsgrad, % 66 72 Totalt 19900 10,5

AFFARSOMRADEN - LULEA

Luled

Affarsansvariga

Cecilia Engman, Géllivare

0970 800 858, cecilia@np3fastigheter.se

Inger Niva, Lulea

0920 450 777, inger@np3fastigheter.se
Niclas Wikman, Pitea

0911 184 94, niclas@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Lulea:

¢ Specialfastigheter Sverige AB
e GalareniLulea AB
* Notvikens Fastighet AB

* Dios

Area per fastighetskategori (%)
" Handel 39
® Industri 30
. B Logistik 14
@ Kontor 15

@ Ovrigt2

(

Hyresvérde per fastighetskategori (%)

" Handel 43*
® Industri 27
. B Logistik 10
® Kontor15

‘ @ Ovrigt5

*Varav B2B 48 %

Nettouthyrning AO Lulea, mkr

Uppsagda hyresavtal

inkl. konkurser -25
Tecknade hyresavtal 27
Netto 2

Affarsomradets andel i procent av
totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvérde Area

w

]
2017 2016 2017 2016 2017 2016
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AFFARSOMRADE LULEA

Nr

O O N O D W |N| -

[ S (S W PO R =
o J o x 3o B O

19
20

21

22
23
24
25
26
27
28
29
30
31

Fastighet

Lulea

Rafsan 4

Skotet 8

Rafsan 5

Skotet 1
Flygfisken 3 & 4
Storheden 1:81
Odlan 6
Notviken 4:48
Storheden 1:24
Storheden 1.5
Notviken 4:51
Mjolner 32 & 33
Storheden 3:2
Storheden 1:51, 1:.57
Bergnaset 3:51
Storheden 1.55
Bergnaset 3:6 & 3.7
Storheden 1:25
Gallivare
Gallivare 12:334
Gallivare 12:573
Kiruna
Linbanan 2
Pitea

Stadson 8:50
Stadson 8:9
Ojebyn 33:222
Stadson 8:5
Stadson 8:34
Stadson 8:36
Ojebyn 3:462
Stadson 8:11
Stadson 8:38
Stadson 8:37

Adress

Depavagen 2

Spantg. 2, 14, 16, Banv. 7
Depav 4C-G

Banv. 11, Spantg. 20
Midgardsv. 9, Alg. 13
Cementvagen 8
Odlegatan1,3& 6
Banv. 13, Spantg. 5
Handelsvagen 7
Besiktningsvagen 6 & 12
Banvéagen 19
Foreningsgatan 5
Makadamvagen 4
Betongvagen 20
Upplagsvagen 3-5
Bertongvagen 10
Fabriksvagen 4-6

Handelsvagen 7

Vouskojarvivagen 11-23

Treenighetens Vag 1

Linbanevagen 1

Flaktg. 6-14, Fabriksg. 3& 7

Flaktg. 9, Fabriksg. 13
Hammarvagen 32
Relagatan 4
Flaktgatan 24
Flaktgatan 20
Turbovagen 7
Flaktgatan 7
Fabriksgatan 8, 10
Fabriksgatan 4-6

AFFARSOMRADEN — LULEA

Fast.typ

Logistik
Handel
Industri
Industri
Handel
Logistik
Handel
Handel
Logistik
Industri
Logistik
Industri
Industri
Industri
Logistik
Handel
Industri

Mark

Industri

Handel

Handel

Handel
Handel
Logistik
Industri
Handel
Handel
Handel
Handel
Handel
Handel

Yta

18 251
18117
8850
7881

6227
5780
5311

4502
3011

2719

2055
1660
1655

1628

1486
1085

789

14196
3437

3323

7793
5438
4390
3998
3541
3400
3260
3106
2215
1876

Luled

NIKLAS NORDSTROM (S),*
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE | LULEA

Lulead

Det viktigaste under 2017 ar att vi nu ser effekterna av att
byggandet tagit fart. Den nya politiken vi genomférde
2015 har lett till ett 6kat bostadsbyggande och vi kunde
se den hogsta befolkningsdkningen pa 25 &r med 700
nya invanare. Flera av de fragor som vi arbetat for nar det
galler infrastruktur ar nu med i Trafikverkets plan som ska
beslutas av regeringen under varen. Viktigast for Lulea

ar Malmporten samt muddring och utbyggnad av Lulea
hamn.

Andra framgangar for vart paverkansarbete ar att LTU far
okade resurser till utbildning och forskning samt att Po-
larforskningssekretariatet omlokaliseras fran Stockholm
till Luled. Vi ser ocksa ett Okat tryck fran privata féretag
som flyttar verksamhet till Lulea da bostadssituation och
kompetensférsérjningen ar gynnsam hos oss.

Vi ser ett Okat tryck fran privata
foretag som flyttar verksamhet
till Luled.”

Niklas Nordstrom

Det vi ser framfor oss ar en mycket positiv situation for
Lulead. Vi vaxer inom ett flertal branscher som exempelvis
kvalificerade konsulttjanster, besdksnaringen dar samt-
liga storre hotell bygger ut, 6kat behov av mineraler till
klimatomstallningen samt it och datacenter med flera.
Jobben blir fler och darmed vaxer efterfragan pa lokaler
och bostader.

*De asikter som ges av kommunstyrelsens ordférande ar endast deras och representerar inte
nodvandigtvis ledningens eller styrelsens asikter eller framtidsbedomningar.
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IR-kontakt
Vid eventuella fragor, kontakta garna:

Carl Linton, tfn 070 508 85 75 eller
carl@np3fastigheter.se

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och hade

vid periodens slut 4 230 aktieagare (4 546). Aktiekursen uppgick per

31 december till 52 kronor (46) vilket motsvarar ett borsvarde om 2 825
miljoner kronor. Lagsta kurs under aret noterades den 5 januari och var
44,20 kronor och den hégsta kursen noterades den 19 december och
var 52,50. Den volymviktade genomsnittskursen for aktien under 2017
var 48,39 kronor.

Aktien har under 2017 stigit med 13 procent att jamfdra med Carnegies fastighetsindex
som stigit 11 procent samt SIX generalindex som speglar den genomsnittliga utveck-
lingen pa hela Stockholmsbdrsen som stigit med 6,1 procent. Sett till totalavkastning
som definieras som aktiekursutveckling inklusive aterinvesterad utdelning sa har aktien
gett en avkastning pa 18,3 procent under 2017 att jamfora med SIX return index som
visar den genomsnittliga utvecklingen pa hela Stockholmsborsen inklusive utdelningar
som stigit med 9,5 procent samt Nasdags totalavkastningsindex for fastigheter som
stigit med 9,3 procent.

Eget kapital per aktie

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

NP3-aktiens totalavkastning under tolv manader jamfért med OMXS Gl och OMXS Real Estate Gl
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Stangningskurs, kr
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Utdelning

Styrelsen foreslar stamman en utdelning pa 2,70 kronor per aktie (2,40) for
verksamhetsaret 2017, en hojning med 13 procent, Styrelsen féreslar dven en

utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om
0,50 kronor. Totalt utdelningsbelopp uppgar till 168 miljoner kronor (130) vilket
ar en 6kning med 29 procent. Den féreslagna utdelningen ar i enlighet med
bolagets utdelningspolicy och motsvarar 56 procent av forvaltningsresultatet

efter betald skatt.

Direktavkastning

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

Totalavkastning

=
o

ORr N WA OGN DO

Utdelning, kr
mmmm Kursutveckling, kr
@ NP3, %
Nasdag OMXS All-share, %

* Féreslagen utdelning.

30

25

20

15

10

2015 2016 2017 2018
0,5 2,15 2,4 2,7%
8,8 2,6 6 6,7

26,88 10,94 18,26 12,50

10,19 9,82 9,75 0

Staplarna visar den arliga kursuppgangen i kronor samt tillagg for aktieutdelning.
Linjerna visar den procentuella arliga totalavkastningen for aktien jamfért med Nasdaqs
totalavkastningsindex. For 2018 har inget tillagg gjorts for utdelningar utan dar visas
endast aktiens utveckling jamfért med Stockholmsbérsen som helhet. For 2018 visas

utveckling t.o.m 21 mars.

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Stangningskurs

29 dec 2017
52,0 kr

AKTIEN OCH AGARNA

30 dec 2016
46,0 kr

Transaktioner per handelsdag Omsattningshastighet pa arsbasis

jan-dec 2017
110 st

jan-dec 2016
131 st

jan-dec 2017
27,0 %

jan-dec 2016
277 %

Agarkategorier, aktiekapitalandel

R4

Fondbolag 16 %

Forsakringsbolag, pensionsinstitut
och pensionsstiftelser 7 %

Socialforsakringsfonder

(2 & 4 AP-fonderna) 9 %
Intresseorganisationer och évriga
finansiella bolag 2 %

Svenska fysiska personer 10 %
Utlandsboende agare 7 %

Ovr. svenska juridiska personer 49 %

Konsfordelning av de fysiska agarna

Man 75 %
B8 Kvinnor25%

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag

jan-dec 2017
2,8 mkr

jan-dec 2016
2,6 mkr
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Beskrivning av nagra av NP3s
storre agare

Lars Géran Backvall, grundare av NP3.

AB Sagax ar ett fastighetsbolag som
investerar i kommersiella fastigheter
framst inom segmentet lager och latt
industri. Bolaget ar noterat pa Nasdaq
Stockholm large cap.

Majoriteten av Lansforsakringars
innehav ligger i deras fastighetsfond.

Didner & Gerges innehav ligger i
deras smabolagsfond som investerar
i sma och medelstora féretag i olika
branscher i hela Norden.

Erik Selin Fastigheter har varit dgare
sedan 2012 och ar stdrsta agare i fast-
ighetsbolaget Balder som ar noterat
pa Nasdaq Stockholm large cap.

Polarbrodsgruppen ar Sveriges tredje
storsta producent av matbrdd, har
varit dgare sedan 2012.

Gunnar Smedh, privatperson fran
Sundsvall.

Allba, kapitalforvaltare for familje-
féretagare samt sma och medel-
stora institutioner. Grundat av och
storsta agare ar familjen Jensen som
tidigare agde teknikdistributoren Elfa
som marknadsfor och distribuerar
elektroniska komponenter och andra
tekniska produkter. Har varit agare
sedan 2012.

BLL Invest ar Sundsvallsbaserat
investmentbolag.

Wisdom Tree ar en amerikansk
fondfdrvaltare som ar specialiserade
pa bdérshandlade fonder (ETF). NP3
finns med i deras fonder Europe Small
Cap Dividend Fund och International
SmallCap Dividend Fund.

Gothes Jarn grundades 1861 Falun
och saljer beslagssystem, sakerhets-
l6sningar och teknikprodukter. Bola-
get har varit dgare sedan 2013.

Storsta delen av aktierna &gda av SEB
ligger i deras Europafond smabolag.
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Aktiedgare

Lars Géran Backvall genom bolag

Satrap Kapitalférvaltning AB (AB Sagax)
Lansforsakringar Fondforvaltning AB

Fjarde AP-Fonden
Didner & Gerge Fonder
Erik Selin Fastigheter AB
Handelsbanken Liv
Avanza Pension
Gothes Jarn AB

Verdipapirfond Odin Ejendom (Odin Fastighet)

Allba Holding AB
Polarbrédsgruppen AB
Gunnar Smedh

Catella Bank

BLL Invest AB

SEB Investment Management
Andra AP-fonden

Wisdom Tree Investments
Ohman Bank S.A.

Banque Carnegie Luxembourg S.A.

Summa storsta aktiedgare
Styrelse & anstallda*
Summa 6vriga aktiedgare
Totalt antal aktier

*Lars Goran Backvalls innehav ej inkluderat

Aktiefordelning

Antal
Innehav aktiedgare
1-500 2898
501-1000 590
1001-5000 490
5001-10 000 66
10 001-15 000 34
15001-20 000 25
20 001- 127
Antal aktiedgare totalt 4230

Férandring .

under 2017 av Agarandel

Antal aktier antal aktier och rostvérde

9842274 0,6% 18,1%

8128 860 62 % 15,0 %

4826127 9% 89%

4654101 30 % 8,6%

2923000 21% 54 %

1550 000 - 29%

1423216 - 26 %

1126 239 12% 21%

1043100 - 19%

983581 Ny 1,8%

980 000 -58% 1,8%

929 301 -25% 1,7%

613 696 - 11%

469 094 -41% 09%

460 564 - 09%

424 004 5% 0,8%

416 648 173 % 0,8%

406 552 760 % 0,8%

349 400 - 0,6%

329992 -472 % 0,6%

41879 749 77,0 %

386 920 0,7%

12 248 388 22,3%

54 338 946 100 %
| procent av Medeltal
alladgare Antal aktier Aktieinnehav aktier/agare
68,5 505982 0,93 % 175
139 496 999 0,91% 842
11,6 1133 365 2,09 % 2313
1,6 506 421 0,93 % 7673
0,8 442 004 0,81% 13000
0,6 456 310 0,84 % 18 252
3 50797865 93,48 % 399983
54 338 946 100 % 12 846
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Aktiekapitalets utveckling

Andring av
Tidpunkt Héandelse antal aktier
2007 Nybildning 1000
2008 Nyemission 9000
2011 Nyemission 19007
2011 Fondemission 1114
2011 Aktiesplit (1,43:1) 12909
2011 Nyemission/kvittningsemission 35403Y
2011 Nyemission/kvittningsemission 99182
2012 Nyemission 1896
2012 Kvittningsemission 8238
2012 Nyemission 66 948
2012 Kvittningsemission 25731
2013 Utbyte av konvertibler 2280
2013 Nyemission/kvittningsemission 16 8543
2013 Kvittningsemission 14 424
2013 Nyemission/kvittningsemission 64 5009
2013 Kvittningsemission 6588
2013 Nyemission 30225
2014 Nyemission/kvittningsemission® 18 0969
2014 Nyemission/kvittningsemission” 27 6248
2014 Nyemission? 26 649
2014 Utbyte av konvertibler 933816
2014 Kvittningsemission'® 6290
2014 Nyemission*? 655 805
2014 Kvittningsemission'? 44925
2014 Aktiesplit (20:1) 38745560
2014 Nyemission®® 6 666 667
2014 Nyemission# 1000000
2015 Nyemission'® 1900000
2016 Nyemission® 246 974
2016 Nyemission®” 398 883
2016 Nyemission?® 3341622
2018 Nyemission preferensaktie!® 10 867789

1) Varav 24 350 aktier genom kvittning.
2) Varav 9192 aktier genom kvittning.

3) Varav 16 554 aktier genom kvittning.
4) Varav 24 390 aktier genom kvittning.
5

Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kronor per stamaktie efter split.
6) Varav 4 056 aktier genom kvittning.
7

Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kronor per stamaktie efter split.
8) Varav 21129 aktier genom kvittning.
9

Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kronor per stamaktie efter split.

10) Teckningskursen for emissionen uppgick till 580 kronor per stamaktie innan split 20:1.

AKTIEN OCH AGARNA

Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kronor per stamaktie innan split 20:1.

Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kronor per stamaktie innan split 20:1.

Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kronor per stamaktie innan split 20:1.

Totala
antalet aktier

1000
10000
29007

30121
43030
78433
88 351
90 247
98 485

165433
191164
193 444
210298
224722
289222
295810
326 035
344131
371755
398 404
1332220
1338510
1994 315
2039240
40784800
47 451 467
48 451467
50 351467
50598 441
50997 324
54 338 946
65206735

Teckningskursen motsvarar saledes 29 kronor per stamaktie efter split.

Andring av
aktiekapitalet
100 000

900 000
1900700
111400
2478210
694 260
132720

576 660
4686 360
1801170

159 600
1179780
1009680
4515000
461160
2115750
1266720
1933680
1865430

65 367120
440 300
45906 350
3144750
23333 334,50
26 833 334,50
6650 000
864 409
1396 090,50
11695677
38037261,50

Totalt
aktiekapital

100 000
1000000
2900700
3012100
3012100
5490 310
6184570
6317290
6893950
11580 310
13381480
13541080
14720 860
15730 540

20245 540
20706700
22822 450

24 089170

26 022 850

27 888 280
93255400
93695700
139 602 050
142 746 800
142 746 800
166 080 134,5
169 580 134,50
176 230 134,50
177 094 543,50
178 490 634
190186 311
228223572,50

Kvotvarde
100
100
100
100

70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50

11) Teckningskursen for emissionen uppgick till 580 kronor per stamaktie innan split 20:1.

Teckningskursen motsvarar saledes 29 kronor per stamaktie efter split.

12) Teckningskursen for emissionen uppgick till 580 kronor per stamaktie innan split 20:1.

Teckningskursen motsvarar saledes 29 kronor per stamaktie efter split.
13) Teckningskursen for emissionen uppgick till 30 kronor per stamaktie.
14) Teckningskursen for emissionen uppgick till 30 kronor per stamaktie.
15) Teckningskursen fér emissionen uppgick till 35,60 kronor per stamaktie.
16) Teckningskursen for emissionen uppgick till 40,49 kronor per stamaktie.
17) Teckningskursen for emissionen uppgick till 50,14 kronor per stamaktie.
18) Teckningskursen fér emissionen uppgick till 48,92 kronor per stamaktie.

19) Teckningskursen for emissionen uppgick till 26,50 kronor per preferensaktie.

47



Ett hogt engagemang bland bolagets medarbetare ar avgérande for framdriften och ytterst viktigt att underhalla. Under
aret har NP3 starkt organisationen med elva medarbetare och dessutom arbetat aktivt med organisations- och verksam-
hetsutveckling. Omgivningen har uppmarksammat oss for vart goda arbete. Nar stiftelsen Allbright presenterade sin arliga
rapport placerade sig NP3 6verst som det mest jamstallda borsnoterade bolaget i Sverige. Darutover fick bolaget ta emot
Fastighetstidningens utmarkelse "Arets Fastighetsigare” som varje ar delas ut till ett bolag som visat pa en barkraftig affar-
sidé, kommersiell framgang, god kundkontakt och framgangsrikt hallbarhetsarbete.

Medarbetare

NP3s organisation ar platt och decentraliserad vilket framjar en
entreprendriell och kreativ kultur bland medarbetarna. Utifran
tydliga mal far varje medarbetare ta stort ansvar inom sitt eget
kunskapsomrade, vilket skapar engagemang och arbetsgladje.
Organisationen har en stark vardegrund och kannetecknas av
personlighet, engagemang och affarsmassighet.

| var organisationsutveckling har fokus under 2017 legat pa att
tydliggora vision, mal och varje medarbetares eget vardeskapan-
de. Strategier och personliga handlingsplaner har arbetats fram
tillsammans med hela organisationen.

| takt med fortsatt tillvaxt ar det avgorande att de anstallda foljer
gemensamma riktlinjer och arbetssatt. For att koordinera och ef-
fektivisera den geografiskt spridda organisationen har ledningen
darfor lagt stort fokus pa att utveckla gemensamma verksam-
hetsrutiner. Under aret har NP3 haft tre bolagsgemensamma
traffar for att diskutera utveckling, utmaningar och framtid samt
inte minst dela med sig av kunskap och erfarenheter som kan
vara kollegor till gagn.

Per den 31 december 2017 hade bolaget 37 stycken (26) med-
arbetare varav 14 stycken (10) ar kvinnor och 23 stycken (16) ar
man. En medarbetare i Dalarna har under 2017 arbetat at bolaget
pa konsultbasis. Inom bolagets sex affarsomraden finns det
affarsansvariga, tekniska forvaltare, forvaltningsadministratorer
och iviss man aven drifttekniker. De gemensamma koncern-
funktionerna aterfinns pa huvudkontoret i Sundsvall. Utover
huvudkontoret i Sundsvall har NP3 medarbetare i Umed, Gavle,
Lulea, Pited, Gallivare, Borlange, Ostersund, Sollefted och Stock-
holm.

Arbetsmiljo och hélsa

Den satsning pa halsa och valmaende hos bolagets medarbete
som initierades 2015 har fortsatt under aret. For att stimulera

till traning och motion uppmuntras medarbetarna att réra pa
sig, aven under arbetstid om arbetet sa tillater. Under aret har
gemensamma promenader statt pa schemat vilket beframjat
motionen saval som sammanhallningen. Samtliga anstallda far
ett friskvardsbidrag for att underlatta individuell traning pa sin
fritid. Dessutom omfattas alla av en sjukvardsforsakring. Medar-
betarnas vilja att leva halsosamt askadliggors tydligt i sjukfran-
varotalen som ligger pa 2,72 procent for 2017 (1,47).

Ledning

NP3s ledning bestar av vd, CFO, IR-chef samt operativ chef.
Ledningen ansvarar for utveckling och ledning av bolaget och
arbetar for att dka tydligheten i styrning, rutiner, uppdrag och
forutsattningar. Vision och mal ska vara ytterst tydliga for samtlig
personal och strategier arbetas fram tillsammans pa avdelnings-
niva.

Uthyrning och marknad

NP3 har sex geografiska affarsomraden med egna medarbetare

i varje geografi. Organisationen ar platt och varje affarsomrade
leds av en eller flera affarsansvariga som ansvarar for utveckling,
tillvaxt och marknadsféring i regionen. Dessutom finns affarsan-
svariga i Gallivare, Pitea och Sollefted som inte ar egna affarsom-
raden. De affarsansvariga upprattar tillsammans med ledningen
en tre- till femarig affarsplan for varje fastighet, vilka uppdateras
arligen. De affarsansvarigas viktigaste uppgifter ar dels att hyra ut
vakanta lokaler, dels att se till att befintliga hyresgaster trivs och

Medarbetarnas aldersférdelning

Antal
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31 december 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Antal anstéllda 2 3 5 12 19 25 36
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Antal konsulter

Snittaldern for samtliga medarbetare vid arets slut var 44 ar. Av
37 stycken medarbetare var 14 kvinnor och 23 man.
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vill stanna. Ytterligare en central uppgift for de affarsansvariga ar att

hitta nya och effektiva l6sningar for att mota hyresgasternas dnskemal.

Effektiva och for hyresgasten anpassade lokaler gynnar fastighetens
driftoverskott saval som de ger ndjda hyresgaster. Bolagets fokus pa
lokal narvaro ger goda relationer med hyresgasterna och NP3s storlek
mojliggor att de affarsansvariga ofta kan erbjuda flytt till andra lokaler
i bestandet om till- eller ombyggnation inte ar mojlig i befintlig lokal.

Drift och fastighetsforvaltning

Under 2017 har bolaget bedrivit ett utvecklingsarbete i syfte att opti-
mera forvaltningen. Detta arbete har varit saval kvalitetshdjande som
kostnadsbesparande och harmoniseringsarbetet kommer att fortsatta
under 2018. Erfarenhetsoverforing mellan de olika affarsomradena
bidrar med standiga forbattringar till “best practice” pa vag mot var
vision.

Fastighetsskdtsel och underhall av vara fastigheter ar tjanster som
upphandlas av externa leverantérer genom valutvecklade samarbets-
avtal. Syftet ar att behalla en liten och snabbfotad organisation dar
bolaget har de vasentliga funktionerna internt och de mer standar-
diserade tjansterna hanterade av underleverantérer. Det ar viktig for
bolagets varumarke och for att behalla hyresgaster att de externa
leverantdrerna av fastighetsskotsel och underhall ar tillgangliga for
hyresgasterna och att de tillhandahaller service, underhall och skdtsel
pa avtalad tid och med sakerstalld kvalitet.

Finansiering, ekonomisk forvaltning & 6vrig verksamhetsutveckling

De koncerngemensamma funktionerna innefattar bland annat ekono-
miavdelningen, finansiering, fastighetsvardering, verksamhetsutveck-
ling samt analys och transaktion.

Under aret har bolaget arbetat med omstrukturering av den ekono-
miska férvaltningen och férandringar av ansvarsomraden och roller.
Forandringen innebar ett delar av tidigare outsourcad funktion nu
hanteras av egen personal. Férandringen innebar bland annat ett
battre arbetssatt, okad kontroll och samtidigt en kostnadsbesparing.
En ny organisationsstruktur ar ett led i att anpassa organisationen for
en fortsatt expansiv tillvaxt. Ett flertal IT-applikationer har flyttats till en

egen server vilket har medfort dkad tillganglighet och 6kad effektivitet.

Lonehanteringen har digitaliserats och outsourcats.

Organisation

VD OCH LEDNING

TRANSAKTIONER

VERKSAMHETS-
UTVECKLING

[ I
AFFARSOMRADEN AFFARSSTOD

Antal medarbetare uppdelade per arbetsomrade

‘ Stabfunktion, transaktion & projekt 7
Tekniska forvaltare 7
Drifttekniker 2
Affarsansvariga 10
\‘ Ekonomi & finans 7
Forvaltningsassistenter 4

MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Antal medarbetare per affirsomrade

Sundsvall 20
Gavle 1
Dalarna 3
Ostersund 5
Umed 3
Luled 5

a‘
L/
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Faltjagaren 4, Ostersund
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Verksamheten

NP3 Fastigheter AB (publ) ar ett kassaflodesorienterat fastighets-
bolag inriktat pa kommersiella forvaltningsfastigheter med hdg
direktavkastning i framst norra Sverige. NP3 har sedan starten i
slutet av 2010 haft en aktiv tillvaxtstrategi med fokus pa fastighe-
ter med bra kassafléoden och hog avkastning. Fastigheterna finns
inom fastighetstyperna handel, lager/logistik, industri, kontor
och ovrigt.

Moderbolaget

Moderbolaget NP3 Fastigheter AB har inget direktagande i fast-
igheter, utan dessa ags via heldgda dotterbolag. Moderbolaget
tillhandahaller administrativa och tekniska fastighetsforvaltande
tjanster till dotterbolagen samt koncernledning och finansie-
ringstjanster. Bolagets personal ar i huvudsak anstallda i moder-
bolaget. Bolaget har sitt sate och huvudkontor i Sundsvall.

Organisation

NP3s organisation utgors av ledning och tre huvudfunktioner;
uthyrning och marknad, drift och fastighetsférvaltning samt fi-
nansiering och ekonomisk férvaltning. Vid arsskiftet har bolaget
37 medarbetare dar 36 ar anstallda av bolaget och en ar inhyrd
konsult.

Resultat

* Koncernens nettoomséattning uppgick till 677 mkr (529).

¢ Koncernen redovisar ett driftoverskott om 477 mkr (383)
och ett resultat fore skatt om 554 mkr (500).

¢ Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 33 mkr (23).

* Moderbolaget redovisar ett rorelseresultat om -24 mkr
(-21) och ett resultat fore skatt om 80 mkr (98).

Kommentar till arets resultat finns pa sidan 77.

Arets vasentliga handelser

e 2017 ar det tredje heldret som bolaget varit noterat pa Nasdaq
Stockholm, Mid Cap.

e Under aret har bolagets fastighetsbestand vuxit via forvarv med 43
stycken fastigheter till ett varde om 1 406 miljoner kronor. Investe-
ringar i befintliga fastigheter och i nybyggnation har skett med 176
miljoner. Férvarv av fastigheter har skett i bolagets samtliga mark-
nadsomraden, men Ostersund och Gévle &r de omraden som haft
stort tillvaxt i fastighets- och hyresvarde. Under Q4 forvarvades 25
stycken fastigheter till ett varde av 514 miljoner kronor som tilltratts
under Q1 2018.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

* Bolaget har under aret avyttrat elva fastigheter, varav fem obebygg-
da, till ett sammanlagt varde om 259 miljoner kronor.

¢ Organisationen har starkts med 13 nya medarbetare och tre medar-
betare har slutat.

* Fastighetstidningens utmarkelse Arets Fastighetsdgare 2017 gick till
NP3. Nar stiftelsen Allbright presenterade sin jamstalldhetsrapport
2017 var NP3 overst pa listan av bérsnoterade bolag.

Forvantad framtida utveckling

Bolaget ser en fortsatt positiv tillvaxt de kommande aren som
kommer att bidra till att starka nyckeltalen och generera fortsatt
god avkastning till aktiedgarna. Det tidigare tillvaxtmalet att na
ett fastighetsvarde om minst atta miljarder kronor har uppnatts
under Q1 2018. Tillvaxten beddms dock att fortsatta i of&rmin-
skad takt det narmaste aret.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande fria egna kapital i
moderbolaget:

Belopp (kr)
Overkursfond 1370598 435
Balanserad vinst -64 772 599
Arets resultat 63 396 247
Summa 1369 222 083
Styrelsen foéreslar att beloppet disponeras enligt féljande:
Utdelas 2,70 kr/stamaktie 146 715 154
Utdelas 2,00 kr/preferensaktie 21735578
Balanseras i ny rakning 1200771351
Summa 1369 222083

| bolaget finns per bokslutsdagen 54 338 946 stycken registrerade
stamaktier. Genom den féretradesemission av preferensaktier som
genomfdrdes i mars 2018 har bolagets aktiekapital 6kat med 10 867
789 stycken preferensaktier.
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Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013

Fastighetsrelaterade

Antal férvaltningsfastigheter vid arets slut, st 234 197 163 125 66
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid arets slut, tusen kvm 934 787 614 473 237
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 7732 6165 4580 3333 1737
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8278 7833 7464 7044 7343
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 93 92 94 95
Overskottsgrad, % * 71 72 74 77 78
Direktavkastning, % * 6,9 72 7.8 8,0 8,1
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % ! 18,6 211 11,5 15,2 15,2
Avkastning pa eget kapital inkl. konvertibla lan, % - - - 13,6 8,4
Skuldsattningsgrad, ggr* 19 17 1,6 1,3 1,5
Skuldkvot, ggr? 10,2 10,8 10,7 11,5 9,9
Rantetackningsgrad, ggr? 3,6 3,7 41 35 2,9
Belaningsgrad fastigheter, % * 60,8 58,2 56,3 58,4 59,7
Soliditet, % * 32,5 35,3 35,9 41,5 15,4
Soliditet inkl. konvertibla lan, % - - - - 37,8
Genomsnittlig ranta, % 2,67 2,66 2,64 2,73 3,9

Aktierelaterade fore utspadning

Antal aktier vid arets slut, tusental 54339 54339 50 351 48 451 344
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 54 339 51548 49 227 25529 271
Eget kapital, kr/aktie 47,56 41,69 35,23 31,79 40,67
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 52,65 45,09 37,53 32,90

Forvaltningsresultat, kr/aktie 5,79 4,90 4,10 4,34 9,69
Resultat efter skatt, kr/aktie 8,22 7,89 3,83 5,53 5,84
Utdelning, kr/stamaktie (Forslag for 2017) 2,70 2,40 2,15 0,50 -
Utdelning, kr/preferensaktie (Forslag for 2017) 2,00 - - - -

Aktierelaterade efter utspadning

Antal aktier motsvarande utstallda konvertibler, tusental - - - - 807
Antal aktier vid arets slut, tusental 54 339 54 339 50 351 48 451 1151
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 54 339 51548 49 227 33628 907
Eget kapital, kr/aktie 47,56 41,69 35,23 31,79 29,87
Foérvaltningsresultat, kr/aktie 5,79 4,90 4,10 3,29 2,90
Resultat efter skatt, kr/aktie 8,22 7,89 3,83 4,45 2,43
Aktiekurs vid arets slut kr/aktie 52,00 46,00 43,40 34,60 -

Sedan bildandet 2010 har investerare tillfort NP3 kapital genom en kombination av aktiekapital och konvertibla skulder. Relationen har varit 30 procent aktier och 70 procent konvertibla
skulder med en fast ranta om 5 procent. Konvertiblerna var utformade med en ensidig ratt for NP3 att pakalla konvertering vilket genomférdes i juni 2014, varefter ingen utspadningsef-
fekt foreligger. Vid berdkning av avkastning pa eget kapital inklusive konvertibla skulder har ranta pa konvertibler aterlagts till periodens/arets resultat och konvertibla skulder hanterats
som eget kapital. Eget kapital per aktie, forvaltningsresultat per aktie och resultat efter skatt har 2014 justerats for en aktiesplit om 20:1.

1) Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For avstamningar och definitioner se sid 104-105
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Antal férvaltningsfastigheter vid periodens
utgang, st

Foérvaltningsfastigheternas uthyrbara area
vid periodens utgang, tusen kvm

Forvaltningsfastigheternas redovisade varde,
mkr

Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, % *

Direktavkastning, % *

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % *
Skuldsattningsgrad, ggr*
Skuldkvot, ggr -2
Rantetackningsgrad, ggr*
Belaningsgrad fastigheter, % *
Soliditet, % *

Genomsnittlig ranta, %

Aktierelaterade

Antal aktier vid periodens slut, tusental

Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental

Eget kapital, kr/aktie

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie
Foérvaltningsresultat, kr/aktie

Resultat efter skatt, kr/aktie

Aktiekurs vid periodens slut kr/aktie

2017
Kvartal 4
okt-dec

234

934

7732
8278
91
69
17

4,6
19
10,2
3,2
60,8
32,5
2,67

54 339
54 339
47,56
52,65
1,44
2,12
52,00

2017
Kvartal 3
jul-sep

222

897

7261
8 095
92
74
1,8

4,2
19
10,9
37
60,9
32,7
2,71

54339
54 339
45,44
49,79
1,59
1,86
48,40

2017
Kvartal 2
apr-jun

223

892

7117
7978
92
73
1,8

6,4
19
11,4
3,6
61,9
32,1
2,79

54 339
54 339
43,58
47,62
1,46
2,78
46,90

2017
Kvartal 1
jan-mar

206

827

6520
7 884
92
67
1,7

34
17
10,7
3,8
59,1
34,7
2,66

54339
54 339
43,15
46,64
1,29
1,46
46,70

2016
Kvartal 4
okt-dec

197

787

6165
7833
93

71

1,8

71
17
10,8
4,0
58,2
35,3
2,66

54339
53627
41,69
45,09
1,40
2,80
46,00

2016
Kvartal 3
jul-sep

190

761

5759
7567
93
77
19

55
19
11,6
3,6
62,1
32,7
2,68

50598
50598
38,57
41,56
1,35
2,06
49,50

2016
Kvartal 2
apr-jun

175

717

5346
7 456
92
74
1,8

4,6
1,8
11,2
37
60,9
32,8
2,76

50598
50430
36,12
38,85
1,18
1,66
41,20

2016
Kvartal 1
jan-mar

165

625

4749
7598
92
67
17

3,8
1,6
10,5
3,5
56,9
36,0
2,65

50 351
50 351
36,58
39,01
0,98
1,36
41,70

NP3 ager en rorelsefastighet (Kopmannen 1) belagen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar inte i samman-

stallningen dver NP3s fastighetsbestand.

beskriven pa sidan 105.

Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For definitioner, se sidan 105.
Fran kvartal fyra 2017 ar definitionen for skultkvot andrad. NP3s policy avseende nyckeltal ar att tidigare publicerade tal galler och raknas saledes inte om enligt den nya definitionen som finns
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"NP3 ska vara en
stabil och betrodd
motpart genom att
informationen till
kreditgivare ska vara
transparent, korrekt
och lattillganglig.”

Linda Ekman

CFO
Eget kapital och skulder
“ Eget kapital
' B Lanfran
kreditinstitut
@ Obligationslan
® Ovriga skulder
® Uppskjuten
skatt
54

Tillgdng till kapital ar en férutsattning for tillvaxt och framgangsrik for-
valtning av fastigheter. Att aga fastigheter ar en kapitalintensiv verksam-
het som medfor att bolaget ar beroende av externa lan for att utveckla
fastighetsbestandet och for att fortsatta expandera. Vald kapitalstruktur
och kapitalets forvaltning far darmed en vasentlig inverkan pa bolagets
formaga att pa ett [dnsamt satt driva verksamheten till en avvagd niva av
finansiell risk.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till klargdra styrning, riskbegransning, ansvarsfordelning samt
uppféljning och kontroll av finansférvaltningen. Med stéd av finanspolicyn arbetar
bolaget med att styra och hantera sina finansiella risker samt sakerstalla riskhantering
genom god kontroll.

Styrelsen har definierat ett antal mal for finansverksamheten:

Mal gallande kapitalbindning Utfall
Kapitalbindningstiden ska lagst vara tva ar for laneportfolien 29 ar
Hogst 40 procent av laneportfoljen har forfall inom ett ar Uppfyllt
En enskild kreditgivare ska sta for hogst 60 procent av laneportféljen Uppfyllt
Mal gallande rantebindning Utfall
Minst 30 procent av laneportfoljen boér ha bunden ranta,

med aterstaende rantebindningstid som &verstiger ett ar 41%
Forutom den ranta som ar rorlig ska ranteforfallotidpunkterna fordelas

over en sju ars period Uppfyllt
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden bér vara minst 1 ar 2,4 ar
Ovriga mal avseende finansverksamheten Utfall
Belaningsgraden ska uppga till mellan 55 och 65 procent 60,8 %
Bolagets rantetackningsgrad ska minst uppga till 2 ggr 3,6 ggr

Skuldforvaltning

Organisatoriskt ar finansverksamheten centrerad till moderbolaget genom likviditets-
planering, cash management, upplaning och ansvar for rante- derivat och laneportfél).

Skuldforvaltning syftar till att lbpande sakerstalla att bolaget genom upplaning i bank
och pa kapitalmarknaden har en stabil, val avvagd och kostnadseffektiv forvaltning.
Relationen med kreditgivare ar av stor vikt fér bolaget. Bolaget stravar efter att i alla
hanseenden vara en stabil och betrodd motpart genom att informationen till kreditgi-
vare ska vara transparent, korrekt och lattillganglig.

Under bolagets uppbyggnadsfas har belaning mot kreditinstitut i huvudsak placerats
mot respektive fastighet i fastighetsagande bolag vilket har medfort en stor mangd
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fastighetskrediter. Under 2017 har bolaget arbetat med att ytterli-
gare effektivisera skuldforvaltningen genom att reducera antalet
lane- och kreditavtal samt dverfdra fastighetsfinansieringen till
moderbolaget.

Finansiering 2017-12-31 2016-12-31
Antal lan 65 91
Total laneskuld, mkr 4 869 3752
Obligationslan, mkr 853 425
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,67 2,66
Likvida medel, mkr 150 151
Belaningsgrad, % 61 58
Soliditet, % 32 35

Kapitalférsérjning

Bolaget utvarderar regelbundet kapitalbehov, baserat pa
intjaningsférmaga, nettoinvesteringsvolym, vardeutveckling i
koncernens fastigheter och utrymme till covenanter i kreditavtal.

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinsti-
tut och obligationslan, 6vriga skulder samt uppskjuten skat-
teskuld och eget kapital. En bra finansieringsstruktur innebar att
bolaget bade pa kort och lang sikt har tillgang till kapital som ar
tillrackligt stort i relation till verksamheten och till ett pris avvagt
mot risk. Finansieringsrisk innebar att finansiering saknas eller
mycket oférmanlig vid en viss tidpunkt och fér att minska den
risken arbetar bolaget med god framforhallning, diversifiering av
finansieringskallor och kontinuerlig omférhandling av (&ptider
for krediter. (se tabell nedan)

| bérjan av 2018 har bolagsstamman beslutat om emission av
preferensaktier for att ytterligare dka bolagets flexibilitet och
diversifiering av finansieringskallor.

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 4 869
mkr (3 752), varav bankfinansiering uppgick till 4 013 mkr (3 311),

Obligation 853 mkr (425) och évriga rantebarande skulder till
3 mkr (15). Det innebar att sakerstallda lan i bank utgdr 82 pro-
cent och icke-sakerstallda obligationslan 18 procent av totala
rantebarande skulder. Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital uppgick till 1,9 ggr.

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

Finansieringsstruktur

Under aret har bolaget utdkat sin finansiering dels via upplaning
i bank dels via obligationsmarknaden genom att uppta en ny
obligationsram om 700 mkr. Bolagets andra obligationsram har
en l6ptid om fyra ar som initialt nyttjades till 350 mkr och senare
vid tva tillfallen utékades med 100 respektive 150 mkr. Fran
dessa emissioner har 172 mkr anvants till aterldsen av bolagets
tidigare obligation i syfte att proaktivt hantera refinansiering och
forlanga kapitalbindningstiden. Vid arets slut uppgick bolagets
kapitalbindningstid till 2,9 ar.

Under aret har bolaget arbetat med att forbattra strukturen i
kreditportféljen. Syftet ar att reducera antalet lane- och kredi-
tavtal samt finansiella motparter. Resultatet ar bland annat att en
laneportfolj om cirka 1,3 miljarder kronor, fordelade pa ett 50-tal
laneavtal, har omférhandlats till ett dvergripande kreditavtal.
Forandringen medfor battre villkor i form av férlangd kapital-
bindningstid, en forbattrad rantestruktur och stérre handlings-
utrymme vid férandringar i fastighetsportfolien. Arbetet med att
anpassa den finansiella strukturen ar langsiktigt och kommer att
fortsatta under 2018.

Langsiktigt stravar bolaget mot en belaningsgrad kring 60
procent dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och
obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for
likviditet om 150 mkr, uppgick vid rapportdagen till 4 716 mkr
vilket i férhallande till ett fastighetsvarde om 7 732 mkr ger en
beldningsgrad om 61 procent (58). Bolagets skuldkvot, det vill
saga skulder i forhallande till framatriktat driftéverskott i befintlig
fastighetsportfolj uppagick till 10,2 ggr (10,8).

Borsnoterade obligationslan 2017-12-31

Loptid Rambelopp Utestaende belopp Aterkop
2014/2018 500 mkr 253 mkr 172 mkr
2017/2021 700 mkr 600 mkr -
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Rénta Réntevillkor Réntegolv Forfallodag
4,90 % Stibor 3M + 4,90 Ja 2018-10-15
4,02 % Stibor 3M + 4,50 Nej 2021-04-13
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Réntebindning

Den genomsnittliga rantan for bolagets rantebarande skulder
uppgick till 2,67 procent (2,66). Att snittet har dkat under aret
beror pa en hégre andel obligationslan an vid ingangen av aret
samt att derivatens paverkan ar hdgre. Genomsnittlig ranta pa
banklan har sjunkit fran 2,40 procent vid arets ingang till 2,11
procent.

Réntebas 2017-12-31

&

Stibor utan golv
@ Stibor med golv
@ Fastrantelan

For att begransa ranterisken over tid och 6ka forutsagbarheten

i bolagets férvaltningsresultat anvands lan till fast ranta eller
rantesakringsinstrument i form av ranteswappar. Under aret

har bolaget utdkat derivatportfoljen med ytterligare swapavtal
vilket har bidragit till en férlangning av genomsnittlig rantebind-
ningstid till 29 manader mot 18 manader vid arets ingang. Vid
arsskiftet ar 41 procent av laneportfoljen rantesakrad med en
forfallostruktur mellan ett till sju ar enligt tabell. Resterande del
ligger rantebunden mot Stibor tre manader.

Arseffekt pa
Kéanslighetsanalys Férandring rantekostnad
Férandring Stibor +0,5% + 1 mkr
Férandring Stibor +1% - 11 mkr

Derivat

Bolagets swapavtal (derivat) varderas till verkligt varde och ar
klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde faststalls
genom att anvanda marknadsrantor for respektive l&ptid och
baseras pa en diskontering av framtida kassafléden. Om den av-
talade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett over- eller
undervarde och vardefdrandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde upplosts och
vardeférandringar dver tid paverkar inte eget kapital.

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

Nettoexponeringen av NP3s derivatportfolj per sista december
ar totalt 1 606 mkr med forfall till och med slutet av 2025. Avtalen
har tecknats med tre olika kreditgivare.
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Ataganden i laneavtal

Banklan

Majoriteten av koncernens banklan omfattas av olika ataganden
mot langivarna. Vid brott mot atagandena kan banken begara att
ldnen aterbetalas, helt eller delvis, i fortid. Atagandena utgors av
branschnormala nyckeltal som maste vara uppfyllda. Exempel
pa dtaganden ar rantetackningsgrad och belaningsgrad som inte
far under- respektive 6verstiga vissa nivaer. Andra exempel pa
atagande ar att dotterbolagen skall vara heldgda samt att kon-
cerninterna avtal skall vara marknadsmassiga. Utover detta har
NP3 lamnat vissa informationsataganden och stallt pant i aktier
och pantbrev i fastigheter/tomtratter till bankerna. Samtliga atag-
anden mot bankerna ar uppfyllda.

Obligationslan

Bolaget har tva utestaende ramar for obligationslan, dessa har
tre finansiella ataganden enligt tabell nedan.

Ataganden 2018 2021
Nettobelaning >65% >70 %*
Rantetackningsgrad <1,89ggr <1,5ggr
Soliditet <25% <25%

*samt ej Sverstiga 65 % vid tva pa varandra efterfdljande rapporttillfallen.

Vidare finns vissa informationsatagande vad galler kvartalsrap-
portering och arsredovisning samt att obligationslanet ska vara
noterat vid Nasdag OMX. Samtliga dtaganden ar uppfyllda.

Eget kapital och substansvarde

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

EPRA NAV (Net asset value) vilket ar ett matt som anger lang-
siktigt nettotillgangsvarde uppgick till 2 861 mkr (2 450) vilket
motsvarar 52,65 kronor per aktie (45,09).
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Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan

Derivat, mkr Summa, mkr Genomsnittlig ranta, % Andel, %
31 december 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
-12 man -1687 -600 2842 2264 4,08 3,15 58 61
1-2 ar -67 - 0 528 - 2,77 - 14
2-3ar -167 100 0 168 - 1,58 - 4
3-4 ar 597 - 700 171 013 2,68 14
4-5 ar 300 300 300 405 0,26 0,90 6 11
5-10 ar 1025 200 1025 200 1,20 0,37 22 5
Summa/genomsnitt 0 0 4866 3736 2,67 2,66 100 100
Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan
Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomsnittlig Genomesnittlig
Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
31 december 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
-12 man 438 458 2,20 2,56 253 - 4,90 - 691 458 14 12
1-2 ar 466 650 2,02 2,62 - 425 - 490 466 1075 10 29
2-3ar 966 604 210 2,04 - - - - 966 604 20 16
3-4ar 584 897 2,10 2,12 600 - 4,00 - 1184 897 24 24
4-5ar 1391 517 2,10 2,09 - - - - 1391 517 29 14
5-10 ar 168 185 2,24 2,24 - - - - 168 185 3 5
Summa/genomsnitt 4013 3311 2,11 2,37 853 425 4,26 4,90 4866 3736 100 100

Kreditportfoljens utveckling per langivare

Relationerna med bankerna ar av central betydelse for bolagets framtida tillvaxt. NP3 har succesivt adderat fler kreditgivare i takt med att bolaget
vuxit. Grafen nedan speglar hur de olika kreditgivarna vuxit med NP3 under aren.
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Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Bolaget har en hég riskmedvetenhet i hela organisationen och genom ett
aktivt och férebyggande arbete forséker riskerna begransas och hanteras pa basta satt.

De vasentliga risker som bolaget ar utsatt for paverkas i stor
utstrackning av allman konjunkturutveckling, ekonomisk tillvaxt
och befolkningstillvaxt i affarsomradena tillsammans med infla-

rutiner.

tionsrisk och ranterisk. Nedan finns upptaget bade strategiska

Risk

Beskrivning av risk

Hyresintakter och forvaltning
Bolagets fastighetsbestand ar geografiskt lokaliserat i tillvaxtorter i framst de norra delarna av Sverige. Fastigheterna rymmer ett
stort antal hyresgaster med kommersiell verksamhet férdelat inom segmenten handel, industri, lager/logistik och dvrigt. Sprid-
ningen i geografi, antal kontrakt och segment ger stabilitet. Risk kopplat till hyresgaster paverkas av det allmanna affarsklimatet.
Minskade hyresintakter eller installda betalningar paverkar resultat, kassafldde och pa sikt aven marknadsvardering av bolagets

fastigheter.

Minskade
hyresintakter

Lagre hyresintakter till f6ljd av lagre hy-
resnivaer eller minskad uthyrningsgrad.

@ Lag Medel

risker som ar kopplade till fastighetsforvarv och forvaltning samt
operativa risker kopplade till affarsmassighet och kvalitet i interna

@ Hog

Sannolikhet

Hantering

Bolaget arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omférhandling av

befintliga kontrakt som ger en stabil forfallostruktur pa kontraktsportfoljen.

Efterfragan pa lokaler inom bolagets segment och marknad ar mindre
konjunkturkanslig an A-lage vilket minskar risk.

Paverkan pa bolagets resultat och stallning

Kundférluster,
kreditrisk

Installda betalningar fran kunder och
konkurs av betydande hyresgast.

Bolagets affarsansvariga har en nara relation till hyresgasterna och foljer
l6bpande upp marknadslaget. Vid férvarv och nya uthyrningar gors kredit-
prévningar och vid behov kompletteras avtalet med sakerheter i form av
garantier. Riskpolicy anger att maximalt fem procent av hyresvardet ska
vara exponerat mot enskild hyresgast.

Vasentligt 6kade
drift- och under-

Okade fasta kostnader fér uppvarmning,
el, vatten och renhallning. Extrema

Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska riskexponeringen fér
kostnadsdkningar inom drift genom att i stor utstrackning reglera dessa

hallskostnader vaderforhallanden och oférutsedda kostnader i hyresavtal med hyresgast.

handelser kan fa paverkan pa kostnad for

fastighetsskotsel och férsakring.
Sasongs- Kostnader som varierar Over tid pa aret Bolaget arbetar [6pande med att minska forbrukning av varme, el och
variationer till foljd av vader och kyla paverkar resul- | vatten. Lodpande avtalsférhandlingar gors fér att fa hyresgasterna sjalva
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tatet enskilda kvartal.

att sta for dessa kostnader genom egna kontrakt vilket minskar bolagets
exponering for variationer.
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Risk

Beskrivning av risk

Forvarv och investeringar
Bolaget ar ett tillvaxtbolag och genomfér en stor mangd transaktioner varje ar vilket ar férenat med viss osakerhet. Det samma
galler investeringsverksamheten med hyresgastanpassningar och projekt for ny- till- och ombyggnad. Felaktiga forvarvs- eller
investeringsbeslut utgor risk for dkade kostnader och lagre avkastning pa kapital. Bolagets organisation har stor erfarenhet och
kompetens avseende forvarv och forsaljiningar och har en process for att minska risk i transaktioner. Bolaget gor inte stérre inves-
teringar pa spekulation utan pa i fédrhand givna villkor.

Sannolikhet

Hantering

Paverkan pa bolagets resultat och stallning

Risker vid Transaktionsrelaterade risker utgors Forvarv av fastigheter gors i enlighet med bolagets strategiska plan och [ ]
forvarv bland annat av framtida bortfall av hy- en beslutsprocess dar hansyn tas till marknadsférutsattningar och risk. Vid
resgaster, miljoforhallanden och tekniska | varje férvarvssituation gors en ordentlig beddmning och Due Dilligence.
brister. Dessutom tillkommer risker for Risker hanteras via avtal i form av garantier mot saljaren och priset baseras
skatter och juridiska tvister. pa en extern vardering.
Investeringar Felaktiga investeringsbeslut eller daligt Investeringsbeslut tas i enlighet med bolagets strategiska plan och med bra [ ]
i befintliga genomférda investeringsprojekt. beslutsunderlag. Ny- till- eller ombyggnader gérs mot tecknade kontrakt
fastigheter med hyresgaster. Entreprenad genomfdrs med kompetent personal som
samt ny- till- & har lang erfarenhet.
ombyggnader
Fastighetsvarden
Bolagets fastigheter varderas till verkligt varde varje kvartal och vardeférandringen redovisas over resultatet. Vardet paverkas av ett
flertal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom direkt-
avkastning och kalkylrantor. Marknadens avkastningskrav ar en faktor som bolaget inte kan paverka men genom den geografiska
spridningen av fastigheter pa tillvaxtorter bedoms risk for valdigt kraftiga vardeférandringar under kort tid som lag.
Fastigheternas Fallande varden pa bolagets fastigheter. Bolaget arbetar kontinuerligt med att bibehalla eller dka marknadsvardet [ N |
marknadsvarde pa fastigheterna genom att hyra ut vakanta lokaler samt féradling och
vidareutveckling av befintliga fastigheter. Risken for fallande marknadslage
pa en viss ort minskas genom fastigheternas geografiska spridning.
Finansiering
Fastighetsforvarv och forvaltning ar en kapitalintensiv verksamhet vilket gor bolaget utsatt for férandringar pa kreditmarknad
och rantenivaer. Tillgang till finansiering via banker och kapitalmarknad ar av stor vikt for bolaget och férandringar i rantenivaer
paverkar bolagets kassafléde och resultat. Rantenivaerna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditgivarnas
marginaler.
Refinansierings- | Risk att finansiering inte kan erhallas, For att minska risken att inte kunna erhalla finansiering arbetar bolaget )
risk eller endast till kraftigt ©kade kostnader. | med ett flertal finansieringskallor och lagger stort vikt vid en val avvagd
Lanebehovet kan avse refinansiering av laneforfallostruktur. Bolaget har god kontakt med bankerna och ett val
befintliga lan eller nyupplaning som be- | fungerande samarbete. Bolaget har en dedikerad finansansvarig som
hovs for att kunna na tillvaxtmalen. Bo- arbetar med fragor kring upplaning och laneportféljens struktur.
lagets planerade expansionstakt ar starkt
beroende av nya lan fran kreditgivare
samt emissionskapital fran aktiedgarna.
Rénterisk Rantekostnader ar en vasentlig kost- For att begransa ranterisk over tid och 6ka forutsagbarheten i bolagets [ ]

nadspost for bolaget och férandringar i
rantenivaer har betydande paverkan pa
resultat och kassaflode.

forvaltningsresultat och kassaflode anvands lan till fast ranta eller rantesak-
ringsinstrument i form av ranteswappar.
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Sannolikhet

Risk Beskrivning av risk Hantering Paverkan pa bolagets resultat och stallning

Miljorisk
Klimatférandringar beddms inte utgdéra nagon betydande risk for bolaget. Daremot ar miljérisker f&renade med féroreningar i
mark pa befintliga och/eller férvarvade fastigheter av betydelse och kan fa paverkan pa bolaget om saneringsbehov uppstar.

Miljérisk kopp- | Om férorenad mark upptacks pa nagon | Bolaget har god kontroll 6ver pa vilka fastigheter som det bedrivs till- e
lat till forore- av bolagets fastigheter finns det risk for standspliktig verksamhet och kontrollerar alltid tidigare verksamhet pa
ningar att den maste saneras och bolaget kan forvarvade fastigheter. Bolaget ar inte och har inte tidigare varit foremal fér
alaggas att bekosta marksanering eller nagot krav avseende avhjalpande eller skadestand pa grund av miljoforo-
avhjalpande. reningar.
Skatt

Forandringar i skattelagstiftning sasom nivan pa foretagsbeskattning, fastighetsskatt eller andra tilldampliga skatter har paverkan
pa bolagets resultat. Risk i felaktig tolkning eller tillampning av lagar och regler gallande moms och skatt kan fa konsekvenser for
resultat och stallning. Skatt paverkar dessutom kalkyler och kan fa inverkan pa varderingsberakningar.

Skattelag- Andrad lagstiftning avseende skatter och | Bolaget har ett tydligt och okomplicerat upplégg avseende skatt och &r [ N ]
stiftning avgifter. Flera utredningar om férandrade | noga med att folja de lagar och regler som finns. Kontinuerlig utbildning
regelverk for beskattning pagar. inom omradet gors, samt vid behov tas hjalp av skattekonsulter nar mer

komplicerade fragor uppstar.

Medarbetare och organisation

Bolaget har en liten organisation med stort individuellt ansvar hos medarbetarna. Bolagets utveckling ar till hog grad beroende
av bolagets ledning och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolagets framtida framgang beror darfér
bland annat pa formagan att kunna behalla och fortsatta att motivera dessa medarbetare samt att kunna rekrytera, behalla och
utveckla andra kvalificerade ledande befattningshavare och anstallda.

Medarbetare Forlusten av en eller flera nyckelperso- | Bolagets viktigaste resurs ar medarbetarna. Alla far ta eget ansvar [ N |
ner kan innebara att viktiga kunskaper | inom sitt omrade vilket skapar engagemang och arbetsgladje. Samt-
gar forlorade och att bolaget inte nar liga medarbetare traffas flera ganger per ar for att dela kunskaper och
de mal man satt upp. erfarenheter.
Etik och Risk att anstallda upptrader pa ett satt | Bolaget har tagit fram en uppférandekod och accepterar inga former 88
korruption som strider mot bolagets varderingar | av hot, mutor, eller oetiskt upptradande. Etiska fragor diskuteras lOpan-
eller utnyttjar sin position inom bola- de vid personaltraffar for att forebygga och skapa kunskap inom dessa
get pa ett felaktigt satt. fragor.

Rapportering och intern kontroll

Bolagets finansiella rapportering ska ge en rattvisande bild av bolagets resultat och finansiella stallning samt folja de redovisnings-
regler som ar tillampliga. En missvisande rapport skulle kunna ge osakerhet hos investerare och leda till negativ kurspaverkan och
Okad riskpremie. Risk finns att bristfalliga interna rutiner och/eller oegentligheter orsakar stdrningar eller skada i verksamheten.

Rapportering Medvetna eller omedvetna fel i rappor- Bolaget har en val fungerande intern kontroll och en kultur som bygger [ N |
tering. pa ordning och reda. Rapporteringsfunktionen utgdrs av kompetent och
erfaren personal som l6pande féljer utvecklingen av nya eller férandrade
redovisningsregler.

60 FORVALTNINGSBERATTELSE — VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER



Langsiktighet och hallbarhet ar varandras forutsattningar. Fragor om langsiktigt
vardeskapande och hallbarhet ar en integrerad del av den dvergripande styr-
ningen av foretaget for vilket styrelse och vd ar ytterst ansvariga.

Hallbarhetsarbetet tar sin utgangspunkt i NP3s uppférandekod som baseras pa FN:s
Global Compacts tio internationella principer om manskliga rattigheter, arbetsratt,
miljdhansyn och antikorruption.

Lagkraven kring hallbarhetsrapportering kraver i enlighet med Arsredovisningslagens
sjatte kapitel att bolag ska upplysa om konsekvenserna av bolagets verksamhet inom
miljo, sociala férhallanden, personal, respekt for manskliga rattigheter samt motverkan-
de av korruption. Enligt ARL ska &ven bolagets affarsmodell redovisas, den aterfinns pa
sidorna 8-9. NP3 har valt att dela upp sin hallbarhetsrapport utifran tre olika hallbar-
hetsperspektiv vilka tillsammans innefattar rapportering inom de lagstadgade omrade-
na.

NP3s rapportering

¢ Miljoperspektivet

e Medarbetarperspektivet — innefattande sociala forhallanden och personal

¢ Det affarsetiska perspektivet — innefattande respekt fér manskliga rattigheter och mot-
verkande av korruption

NP3 har ett antal styrande dokument som uppstaller ramarna inom hallbarhetsom-
radet. Nedan redovisas vilka policydokument som ar ledande for de olika delarna av
hallbarhetsarbetet.

Sociala forhallan- Manskliga
Miljo den & personal rattigheter Korruption
Policy- » Uppférandekod » Uppférandekod « Uppférandekod » Uppférandekod
dokument « Jamstalldhets- & * Policy for
mangfaldspolicy affarsetik

 Rutin fér krankan-
de sarbehandling
& trakasserier

Vasentliga risker

Hallbarhetsrisker utvarderas arligen tillsammans med andra risker av ledning och
styrelse. De vasentliga hallbarhetsriskerna ror leverantorsled, mutor/korruption samt
halsa och sakerhet. Hanteringen av hallbarhetsrisker ar en integrerad del av bolagets
riskhantering. Las mer om NP3s riskhantering pa sidorna 58-60 under avsnitten:

e Miljérisk

e Forvarv och investeringar

¢ Medarbetare och organisation

Miljo
NP3 forvaltar fastigheter och utvecklar projekt som berdr ett stort antal manniskor och
har ansvar for hyresgasternas trivsel i den miljo de vistas.

Miljéfragorna ska integreras i det dagliga arbetet och verksamheten ska bedrivas resurs-
effektivt. NP3 arbetar med att minska bolagets paverkan pa miljén, i det sammanhanget
ar minskningen av energifdrbrukningen ett viktigt mal. NP3 ska valja de produkter och
tjianster som minimerar belastningen pa miljon. Kunskap och kompetens om miljo skall
utvecklas successivt hos alla medarbetare.
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NP3 ska:

¢ Integrera miljofragorna i verksamheten sa att foretaget uppfyller
myndigheters och kunders krav.

¢ Tillse att man uppfattas som ett féretag med hansyn i miljo-
fragor.

¢ Visa respekt for naturresurser genom ett sparsamt ravaruuttag
och en hog grad av atervinning.

¢ Anvanda energi pa ett ansvarsfullt och sparsamt satt.

¢ Vid inkdp sakerstalla att produkter och tjanster uppfyller legala
miljokrav.

NP3 har annu inte mdjlighet att redovisa klimatavtryck och
energibesparingar for hela bolaget. Vi har som forsta steg valt att
rapportera utvalda delar som ar representativa féor hur bolaget
arbetar med att minska bolagets miljépaverkan.

Energiforbrukningen ar den stdrsta utmaningen for de flesta
fastighetsbolag och ar aven NP3s viktigaste miljofraga. | majo-
riteten av fastigheterna anvander sig NP3 av individuell matning
och debitering, innebarande att hyresgasterna betalar sin egen
energi, vilket reducerar energiférbrukningen. Genom att inga
avtal med kallhyra blir kostnaden tydlig fér hyresgasten och da
aven incitamentet att minska energiatgangen hégre. Aven da hy-
resgasterna star for sin egen energiforbrukning ser NP3 det som
sin uppgift att stdtta hyresgasten i att hitta hallbara [Gsningar
gallande energibesparing och mer miljovanliga varmekallor. NP3
har valt att i majoriteten av fastigheterna anvanda 100 procent
ursprungsmarkt el, vilket innebar att all energi som anvands
kommer fran fornybara energikallor. Inga verksamheter for vilka
tillstand eller anmalan kravs enligt Férordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd bedrevs under 2017.

Miljocertifiering

NP3 ska miljocertifiera alla nybyggnationer. Med certifierade
byggnader avses byggnader som ar hallbarhetscertifierade fran
ett fristdende certifieringsprogram. NP3 har pa balansdagen fem

stycken miljocertifierade fastigheter. Fyra stycken fastigheter
genomagar for narvarande en process for att bli miljocertifierade.

Incitament for energibesparing

NP3 arbetar med att skapa incitament for resurseffektivitet hos
hyresgasterna genom att lata dem i sa stor utstrackning som
mojligt bara sina egna kostnader for el och varme. Beraknat pa
area sa tacktes 30 procent av kalla kontrakt dar hyresgasten star
for varmen sjalv via egna abonnemang, 48 procent av arean
tacktes av kalla kontrakt dar NP3 som fastighetsagare star for
varmen via preliminardebitering och avrakningar. Resterande 22
procent ar varma kontrakt dar NP3 stod for kostnaden. NP3 har
som malsattning att antalet kalla kontrakt skall oka.

Métning av energiférbrukning

NP3 har fran och med 2017 b&rjat mata el- och fjarrvarmefor-
brukningen i bestdandet med utgadngspunkt for miljoforbattrande
atgarder. Hittills har matningar gjorts i fastigheter som motsva-
rar knappt 25 procent av arean. | de 30 fastigheter matningen
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gjordes uppgick energiatgangen till 71 kWh/kvm. Notera att
fastigheternas forbrukning ar den forbrukning som debiteras via
fastighetsagande bolag. Forbrukningen skall inte ses som hela
forbrukningen i fastigheten. Malsattningen ar att utdka matning-
arna till en storre del av bestdndet samt att utifrdn den nollmat-
ning som gjorts succesivt minska energiatgangen.

Avsatta medel for investeringar i energibesparande atgarder

NP3 avsatter arligen medel fér att konvertera fastigheterna till ef-
fektivare system for varme och ventilation och minskar darmed
forbrukningen. Denna typ av investering kommer att fran och
med verksamhetsaret 2018 att sarredovisas. Nedan redovisas
fyra stycken energibesparande projekt for 2017.

¢ | takt med att LED installeras tillfors varden genom belysningens
successivt minskade energiférbrukning vid anvandning. Den
energieffektivitet som LED bidrar med innebar att armaturen
anvander mindre energi for att ge lika mycket eller mer ljus jam-
fort med en traditionell glédlampa. Nedan redovisas ett av vara
projekt for byte av kvicksilverlampor till LED-belysning.

Tot.
effekt Ars- Kr/ar
Caantal Effekt/st kWh  timmar  kWh/ar  (1kr. kWh)
Kvicksilver-
armaturer 150 165 24,7 5000 123500 123500
LED 150 38 57 5000 28500 28500

e Hemsta 12:21 — Konvertering av luftburen varme till vattenburen
varme. Fastighetens varmeforbrukning minskade med 55 MWh/
ar (35 %), elférbrukning minskade med 15 000 kWh/ar. Investe-
ring 250 tkr, besparing 35 tkr/ar.

Tallberg 4:13 — Modernisering av styranldggning samt montage
av direktdrivna energieffektiva flaktar. Minskad varmeforbruk-
ning med 20 MWh/ar samt minskad elférbrukning med 65 000
kWh/ar, totalt 750 tkr investering varav energieffektivisering 340
tkr, Besparing 83 tkr/ar.

Sorby Urfjall 30:2 — Separering av fjarrvarmecentral sa att indu-
striell verksamhet far egen varmecentral och matning. Genom
att hyresgasten sjalv kan paverka sin férbrukning 6kar medve-
tenheten om kostnaderna och férbrukningen sjunker. Over-
skottsgraden for NP3 dkar dessutom pa fastigheten.

Fokusomrade

Okat antal energi-
snala och hallbara
fastigheter

Energi och utslapp

Incitament for
energibesparing

Beskrivning
av indikator

Antal miljocertifieringar
/pagaende processer

Energianvandning inom
organisationen och for
fastigheterna.

Kontaktsstruktur kalla/
varma avtal

Styrning och
uppfoéljning

Mal om certifieringar
rapporteras i kvartals-
rapporterna.

Styrs av hallbarhets-
policyn i uppférandeko-
den. Nollméatning 2017,
uppfdéljning av nyckeltal
arligen.

Nyckeltalet foljs upp
arligen.
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Medarbetare

Trivsel och god halsa bidrar till en bra arbetsmiljé och har stor
betydelse for den langsiktiga utvecklingen av saval individ som
foretag. Arbetsmiljon ska uppfylla lagar och avtal samt vara saker
och sund, bade ur fysisk, psykisk och social synvinkel. Malet

ar att ingen ska bli sjuk av eller skadad i jobbet. NP3 star for en
trygg anstallning och har ett proaktivt férhallningssatt till halsa
och sakerhet och forbattrar kontinuerligt var medvetenhet,
kompetens och kunskap.

NP3 ska erbjuda en god arbetsmiljo. Pa sa satt framjar vi fysiskt
och socialt valbefinnande och férebygger arbetsrelaterade
skador och sjukdomar. Arbetsmiljon ska vara saker for NP3s
medarbetare och uppfylld enligt nationella lagar och avtal. NP3
stodjer aktivt motion och férebyggande halsa, valmaende och
friska medarbetare gynnar bolaget. NP3 som arbetsplats ska ha
en sund balans mellan arbete och fritid. Arbetsplatsen ska vara
fri fran mobbning, sarbehandling eller annan krankande be-
handling, alla medarbetare ska kanna sig trygga och respekten
for oliktankande ska sakras.

NP3 efterstravar att det finns en balans mellan kénen saval
mellan ledare som medarbetare. Alla medarbetare ska ges lika
mojligheter. Vid rekrytering eller befordran av medarbetare utgar
vi fran de kvalifikationer som kravs oberoende av nationalitet,
kon, religion, sexuell ldaggning, funktionsnedsattning eller alder.

Beskrivning
av indikator

Styrning och

Fokusomrade uppféljning

Mangfald och lika
mojligheter

Sammansattning

och uppdelning av
anstallda efter kon och
aldersgrupp.

Styrs av jamstalld-
hetspolicyn. | rutin for
trakasserier finns vag-
ledning hur drabbad
och bolaget hanterar
fragan.

Halsa och sakerhet Skador, sjukdom,

olyckor

Nyckeltal féljs upp
arsvis. Rutiner finns i
personalhandboken
fér hantering av halso-
relaterade fragor.

Anstallningsfor-
hallanden

Personalomsattning Styrs av uppférandeko-

den. Planerad process
fér medarbetarunder-
sokning under 2018.

For sammansattning av anstallda pa kon och alder samt sjuk-
franvaro se avsnittet om medarbetare och organisation. Tre
personer valde att avsluta sin anstallning under 2017. Under aret
blev NP3 etta pa stiftelsen Allbrights lista 6ver de mest jamstallda
borsbolagen. Inga arbetsplatsolyckor rapporterades under aret.
Inga arenden avseende avsteg fran policydokumenten rérande
sociala forhallanden och personal inrapporterades under 2017.

Affarsetik

Under aret upprattades en uppférandekod for att betona de
principer som styr NP3s forhallande till medarbetare, affarspart-
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ner och andra intressenter. Koden ar godkand av NP3s styrel-

se. Utdver uppfdrandekoden har NP3 tagit fram en policy for
affarsetik som ar mer detaljerad gallande fragor om mutor och
upphandlingar. | policyn for affarsetik finns aven konkret vag-
ledning for exempelvis representation och gavor. NP3s uppfo-
randekod ger tydliga riktlinjer for hur ett ansvarsfullt foretagande
ska bedrivas genom att sammanfatta koncernens syn pa bland
annat manskliga rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik och antikor-
ruption, jamte miljdansvar. Samtliga medarbetare omfattas av
och ska folja uppférandekoden.

Utvéardering av leverantorer

Leverantorer, aterforsaljare, konsulter samt Gvriga affarspartner
uppmanas att tillampa principerna som foljer av NP3s uppfd-
randekod. Vid utvardering av framtida och nuvarande leve-
rantdrer ska principerna i uppférandekoden tillampas. Arbetet
med manskliga rattigheter i leverantdrsledet sakerstalls genom
utbildningsinsatser och krav pa sjalvkontroll.

Respekt for manskliga rattigheter

NP3 stéder och respekterar skyddet av manskliga rattigheter
och sakerstaller att medverkan till brott mot manskliga rattig-
heter inte forekommer. Nar underleverantorer anlitas skall upp-
férandekoden fungera som en viktig vagledare vid utvardering
av leverantérerna.

Beskrivning

Fokusomrade av indikator Styrning och uppféljning

Antal bekraftade fall
av korruption. Antal
samarbetsavtal som
avslutats pa grund

av fall av korruption

Antikorruption Etiska fragor diskuteras konti-
nuerligt av styrelse och ledning.
Styrs av policy for affarsetik

och uppférandekod. Méjlighet
att rapportera misstanken om
overtradelse till medlem av

revisionsutskottet.

Det finns inga bekraftade fall av korruption eller missbruk av
makt- eller fortroendestallning fér egen eller annans vinning,
eller misstanke om sadana, under 2017. Inga arenden avseende
avsteg fran uppférandekoden eller policyn for affarsetik inrap-
porterades under 2017.
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Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket agarna direkt
eller indirekt styr bolaget. Styrning, ledning och kontroll av bolaget for-
delas mellan styrelsen, den verkstallande direktéren och évriga perso-
ner i bolagets ledning.

Bolagsstyrningen ar det ramverk som hanterar ansvarsférdelning och rapportering
samt reglerar hur riskerna i verksamheten begransas. Styrningen grundar sig pa externa
och interna regelverk som ar foremal for standig utveckling, férandring och forbattring.

EXTERN REVISION  ——) +“— VALBEREDNING

REVISIONSUTSKOTT  ---ooooeeeeeees 4¢——— INTERN KONTROLL

& RISKHANTERING

Externa regelverk Viktiga interna regelverk

¢ Svensk aktiebolagslag
¢ Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter

Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning och vd instruktion
Firmateckning och attestordning

¢ Svensk kod fér bolagsstyrning Policy fér information och IR, Insiderpolicy,

e |FRS standard Uppférandekod och Policy for affarsetik
Finanspolicy, Varderingspolicy och Hallbar-
hetspolicy

Processer for intern kontroll och riskhantering

Bolagsordning

Bolagets firma ar NP3 Fastigheter Aktiebolag och bolaget ar publikt (publ). Bolagets
styrelse ska ha sitt sate i Sundsvall. Bolaget har till foremal for sin verksamhet att —
direkt eller indirekt genom hel- eller deldgda bolag eller genom inkopta tjanster — aga,
utveckla och forvalta fast egendom samt driva annan darmed forenlig verksamhet.
Bolagets fastigheter ska till dvervagande del vara beldgna i norra Sverige. Andringar i
bolagsordningen sker enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen. Bolagsordningen, som

i ovrigt innehaller uppgifter om bland annat aktiekapital, antal styrelseledamoter och
revisorer samt bestammelser om kallelse och dagordning for arsstamman, finns i sin
helhet att tillga pa bolagets hemsida.
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ORDFORANDEN HAR ORDET

I min roll som ordférande kan jag konstatera att vi har en bra fungerande styrelse med en val avvagd kom-
petenssammansattning. Den faktorn majliggér en effektiv bolagsstyrning som skapar fértroende hos aktie-

marknaden och évriga intressenter.

Styrningen innebar bland annat att NP3 har en tydlig ansvars-
férdelning i sin organisation och att rapporteringen sker med
rutiner av hog kvalitet saval avseende nyckeltal och resultat som
regulatoriska krav.

Styrelsen bade vagleder och stodjer foretagsledningen i det 16-
pande arbetet och 2017 blev aterigen ett verksamhetsar dar NP3
natt uppsatta huvudmal till gagn for vara aktieagare. Det ar glad-
jande att vi aven i ar kan féresla dkad utdelning. Alla intjanade
kronor delas dock inte ut och den del av vinsten som styrelsen
foreslar stamman ska dverforas i ny rakning ska anvandas effek-
tivt i var tillvaxt och i foradling av bestandet.

NP3s foretagsledning har pa ett skickligt satt jobbat i enlighet
med bolagets strategier dar expansion och foradling av det be-
fintliga fastighetsbestandet har kombinerats. Noteras kan ocksa
att NP3 har en helt jamstalld foretagsledning vilket har uppmark-
sammats i media.

Styrelsens arbete féljer en arbetsordning som sakerstaller att
inga vasentliga ansvarsomraden missas. Med successivt for-
battrad rapportering fran foretagsledningen kan styrelsen ocksa
ldgga alltmer fokus pa NP3s mal och strategier framat. Arligen
genomfors en styrelseutvardering, i vilken ocksa vd:s insatser
ingar, vars resultat redovisas till valberedningen och utgér ett
verktyg for styrelsens eget forbattringsarbete.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning (koden) ar tillamplig for samtliga
bolag vars aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm.
Koden foérvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning och finns
att tillga pa www.bolagsstyrnning.se . Bolag behoéver inte folja
kodens samtliga regler om motiv till att inte géra sa finns och
forklaras. Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot sarskilt
ersattningsutskott utan att styrelsen i sin helhet ska fullgéra de
uppgifter som sadant utskott ska ha. Forutom denna avvikelse
ar det styrelsens uppfattning att bolaget i alla avseenden foljer
koden.

Aktier och aktieagare

NP3 Fastigheters aktie ar registrerad for handel pa Nasdaq Stock-
holm AB Mid Cap. Vid arsskiftet uppgick det totala antalet aktier
till 54 338 946 stycken fordelade pa cirka 4 200 aktieagare. Av det
totala aktiekapitalet agdes 7,3 procent av utlandska investerare.
10 procent av det totala antalet aktieagare utgors av juridiska
personer vilka ager 90 procent av aktierna, 90 procent av det
totala antalet agare ar fysiska personer och de har en agarandel
om 10 procent. NP3 har ingen direkt registrerad aktieagare med
ett innehav 6verstigande tio procent. Aktiekapitalet uppgar till
190 186 310 kronor, aktierna har ett kvotvarde om vardera 3,50
kronor och varje aktie berattigar till en rost och medfor lika ratt
till andel i kapitalet. Inget eget innehav av aterkopta aktier har
forekommit. Det fdrekommer inga teckningsoptioner, kon-
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Givetvis paverkar det goda marknadslaget NP3s framgangsrika
utveckling. S& smaningom kommer sakert en konjunktursattning
och vi foljer ldbpande paverkansgraden genom kanslighetsanaly-
ser vilka till dels publiceras i var rapportering.

Successivt har NP3 dkat projektverksamheten genom utnyttjan-
de av byggratter med sadana lagen att hyresgaster tecknar langa
avtal innan byggnation sker. Bolagets projektorganisation bestar
av medarbetare med lang erfarenhet och investeringarna sker
under betryggande kontroll. Andelen projekt av denna typ kan
bli foremal for 6kning kommande ar.

Bra finansiering av kommande expansion ar en viktig framgangs-
faktor. NP3 har en bra dialog med bankerna och kombinationen
med obligationer och de under 2018 lyckosamt introducerade
preferensaktierna ger oss en flexibel verktygslada for fortsatt
utveckling.

Avslutningsuvis vill jag tacka alla NP3s intressenter och bolagets
personal som gor det maojligt att fortsatta var resa inom den
svenska fastighetsmarknaden.

Mars 2018

Anders Nilsson

vertibler eller motsvarande vardepapper som kan leda till ytterli-
gare aktier i bolaget.

Bolagsstamma

Bolagets hdgsta beslutande organ ar arsstamman (ordinarie
bolagsstamma) som halls i Sundsvall under forsta halvaret efter
utgangen av rakenskapsaret. Tillsammans med eventuella extra
bolagsstammor, ger stamman aktieagarna mojlighet till styr-
ning via sin beslutanderatt. Pa arsstamman utses styrelse och
styrelsens ordférande samt slas fast principer for saval valbe-
redningens sammansattning som fér ersattning till ledande
befattningshavare. Stamman utser aven revisorer fér gransk-
ning av koncernens redovisning samt beslutar om bland annat
andringar i bolagsordning och om férandring av aktiekapitalet.
For att kunna delta i beslut erfordras att aktieagare ar narvarande
vid stdmman, antingen personligen eller genom ombud. Vidare
kravs att aktieagaren ar inférd i aktieboken vid visst datum fére
stamman och att anmalan om deltagande gjorts till bolaget i
viss ordning. Beslut vid bolagsstdmma fattas normalt med enkel
majoritet. | vissa fragor foreskriver dock svensk aktiebolagslag att
forslag ska godkannas av en stdrre andel av de pa stamman fore-
tradda aktierna och avgivna rosterna.

Arsstamma 2017

Senaste arsstamma agde rum den 2 maj 2017 i Sundsvall, vid
stamman representerades 26 755 796 aktier, motsvarande
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49 procent av totala antalet aktier och réster. Arsstamman
faststallde rakenskaperna fér 2016 och beviljade styrelsen och vd
ansvarsfrinet for 2016 ars forvaltning. Foljiande beslut fattades pa
arsstamman den 2 maj:

Utdelning om 2,40 kr per aktie for rakenskapsaret 2016.

Att arvode till styrelsens ordférande ska utga med 300 tkr och till dvriga
ledamoéter om 150 tkr vardera. Ersattning for medlemmar i revisions-
utskottet ska uppga till ytterligare totalt 100 tkr att fordelas pa det satt
medlemmarna i revisionsutskottet sjalv beslutar.

Att styrelsen skall besta av sex styrelseledamoter och ingen suppleant.

Omval av styrelseledaméoterna Lars Géran Backvall, Asa Bergstréom,
Anders Nilsson, Gunnar Lindberg och Elisabeth Norman. Nyval av
ledamoten Olof Johansson. Styrelseledamoten Anders Nilsson valdes
till ny styrelseordférande.

Val av KPMG AB som revisionsbolag fram till slutet av nasta ordinarie
bolagsstamma.

Godkannande av riktlinjer for ersattning till vd och ledande befatt-
ningshavare.

Andring i bolagsordningen vilket méjliggér inférandet av ett nytt
aktieslag, preferensaktier, som kan komma att emitteras pa basis av
framtida bolagsstammobeslut.

Mandat for styrelsen att besluta om nyemission av aktier till en
sammanlagd teckningslikvidsvolym om hogst 5 425 000 stamaktier i
syfte att kunna erbjuda aktier till investerare i samband med férvarv av
fastigheter.

Protokoll fran arsstdmman den 2 maj 2017 finns att tillga pa bolagets
hemsida.

Valberedning infér arsstamman 2018

Valberedningen ska enligt beslut pa bolagsstamman den 2 maj
2017 besta av fyra ledamoter. En av ledamdterna ska vara styrel-

Infér arsstamman 2018
Infér arsstamman den 2 maj 2018 foreslar styrelsen;

» en utdelning om 2,70 kronor per stamaktie samt att arsstam-
man aven beslutar om utdelning till aktieagarna om 2,00
kronor per preferensaktie.

e att ersattning till den verkstallande direktoren ska utgoras
av fast lon, dvriga formaner samt pension. Rorlig lon kan
max uppga till 3 manadsloner. Ersattning till andra ledande
befattningshavare ska utgoras av fast lon, dvriga férmaner,
pension samt rorlig prestationsbaserad [6n om hogst tva
manadsloner.

e att drsstamman beslutar att bemyndiga styrelsen att fram
till nasta arsstammea, vid ett eller flera tillfallen, med eller utan
avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt, mot kontant betal-
ning eller mot betalning genom kvittning eller med apport-
egendom, eller annars med villkor, besluta om 6kning av
bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier och/
eller preferensaktier. Bemyndigandet far inte utnyttjas i
storre utstrackning an att totalt 5400 000 stamaktier och
10 000 000 preferensaktier utges.

att arsstamman beslutar om inférande av Incitamentsprogram
2018/2021 genom a) emission av teckningsoptioner till dotter-
bolaget NP3 Forvaltning AB och b) godkannande av dver-
latelse av teckningsoptioner till anstallda i bolaget eller dess
dotterbolag.
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sens ordférande och tre av ledamoéterna ska vara representan-
ter utsedda av de tre rostmassigt storsta aktiedgarna i bolaget
per den sista bankdagen i augusti. Valberedningen ska bereda
och till bolagsstamman lamna forslag till stammoordférande,
styrelseledamoter, styrelseordférande, styrelsearvode till var
och en av styrelseledamoter, styrelseordférande, styrelsearvode
till var och en av styrelseledamdterna och ordféranden samt
annan ersattning for styrelseuppdrag, arvode till revisor samt, i
forekommande fall, forslag till val av revisor.

Vidare ska valberedningen bereda och till bolagsstamman
ldamna forslag till principer fér valberedningens sammansatt-
ning. Valberedningens sammansattning ska tillkannages senast
sex manader fore arsstamman. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess ny valberedning har utsetts. Ordféran-
de i valberedningen ska, om inte ledamo&ternas enas om annat,
vara den ledamot som representerar den till rOstetalet storsta
aktieagaren. Valberedningens arbete utfors i enlighet med de in-
struktioner som antagits och, savitt tillampligt, i linje med svensk
kod for bolagsstyrning. Under 2017 har styrelsen beslutat att anta
policy for mangfald som utgdrs av svensk kod for bolagsstyrning
regel nr 4:1 vilken valberedningen har att férhalla sig till.

Valberedningen infor drsstamman 2018 har féljande samman-
sattning:

¢ Poularde AB utsag Lars Goran Backvall, vd Poularde AB.

¢ AB Sagax utsag David Mindus, vd AB Sagax.

¢ Lansférsakringar Fondférvaltning AB utsdg Johannes Wingborg,
agaransvarig Lansforsakringar Fondforvaltning.

¢ Anders Nilsson, ordférande i styrelsen fér NP3 Fastigheter AB.

¢ Valberedningen har haft tva protokollférda sammantraden infér
arsstamman 2018 samt intervjumdten med nuvarande ledaméter.

Infor arsstamman foreslar valberedningen;

» omval av nuvarande styrelseledamoter Lars Goran Backvall,
Asa Bergstrém, Gunnar Lindberg, Anders Nilsson och
Olof Johansson. Till styrelsens ordférande foreslas omval av
styrelseledamoten Anders Nilsson.

« att arvode till styrelseledamoéterna utgar enligt foljande:
- styrelsens ordférande: 300 000 kr,
- envar av ovriga styrelseledamoter: 150 000 kr,
- ersattning till revisionsutskottet ska sammanlagt utga med
100 000 kr.

Foreslagen total ersattning till styrelseledamoterna, inkl. ersattning
for utskottsarbete, uppgar saledes till 1 000 000 kr (1150 000 kr).

« att antalet bolagsstammovalda styrelseledamoter skall vara
5 stycken (6).

« att stamman beslutar att en ny valberedning infor 2019
ars arsstamma ska utses enligt oférandrade principer, med
undantag for forslaget nedan, samt att dessa galler tills vidare.
Valberedningen foreslar att “Person fran bolagsledningen
eller ledamot av styrelsen, med undantag for styrelsens ord-
férande, ska inte vara ledamot av valberedningen®, stryks och
ersatts med “Styrelseledamoter kan inga i valberedningen men
ska inte utgora en majoritet av valberedning ens ledamoter.
Om mer an en styrelseledamot ingar i valberedningen far hégst
en av dem vara beroende i forhallande till bolagets storre aktie-
agare”.
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Fr. v. Lasse Béckvall, Elisabeth Norman, Anders Nilsson, Asa Bergstrém, Olof Johansson och Gunnar Lindberg

Oberoende i férhallande till Deltagande av totalt antal méten Aktieinnehav per 2018-03-12
Storre Revisions-

Ledamot Invald Avgatt aktiedgare Bolaget Styrelsemoten  utskottsmoten Arvode Stamaktier Preferensaktier
Rickard Backlund 2010 2017 Ja Ja 4/13 - *
Asa Bergstréom 2016 Ja Ja 13/13 4/4 190 4200
Lars Goran Backvall 2010 Nej Ja 13/13 - 150 11364092 2144 674
Lisa Flodin 2014 2017 Ja Ja 4/13 1/4 *
Olof Johansson 2017 Ja Ja 9/13 - 150
Gunnar Lindberg 2016 Ja Ja 13/13 3/4 180 25000 5000
Anders Nilsson (ordf.) 2011 Ja Ja 13/13 3/4 300 105000 22000
Elisabeth Norman 2015 Ja Ja 12/13 3/4 180

* Rickard Backlund och Lisa Flodin avgick fran styrelsen vid stdmman den 2 maj 2017 och Olof Johanssson blev invald vid samma tidpunkt. Lisa Flodin avgick dven fran revisionsutskottet i samband med
att hon lamnade styrelsen och Anders Nilsson avgick fran revisionsutskottet i samband med att han blev vald till styrelsens ordférande.
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ASA BERGSTROM
Fodd 1964

Civilekonomexamen, Uppsala universitet

Bvriga uppdrag: Styrelseledamot i Hems®
Fastighets AB, Svensk FastighetsFinansiering
AB (publ), Selfoss Invest AB, CFO och vice vd i
Fabege AB, samt styrelsesuppleant i samtliga
helagda dotterbolag i Fabegekoncernen.
Bakgrund: Senior manager KPMG, ekonomi-
chefsbefattningar i flera fastighetsbolag.

GUNNAR LINDBERG

Fodd 1950

Civilekonom, Handelshégskolan Stockholm
Avriga uppdrag: Styrelseledamot i Besgab

AB (publ) samt suppleant i N.G.L. Férvaltning
Aktiebolag.

Bakgrund: Tidigare aktieférvaltare av Lansfor-
sakringar Fastighetsfond och Lansférsakringar
Smabolag Sverige.

LARS GORAN BACKVALL
Fodd 1946

Vag- o Vattenbyggnadsingenjor, Stockholms
Tekniska Institut

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i NPF
Fastighetsutveckling AB, Vallsundet Mark

AB, styrelseledamot i NP Fast AB, Poularde
AB, Nederberga AB, Knut Karlsson Invest AB,
Norrlandspojkarna Invest AB, Malas Fastighets
AB, Norrlandspojkarna Utveckling AB, Frosd
Park Hotel AB, Frosd Park Fastighets AB, BBFV
i Norrland AB, Triphon Capital AB

Bakgrund: Aktiv huvudagare i Norrlandspoj-
karnas Fastighetsaktiebolag. Lars Géran har
en gedigen bakgrund fran ett flertal branscher
och ar en framgangsrik entreprendr.

ANDERS NILSSON
Styrelseorforande fran 2017 och styrelseleda-
mot sedan 2011. Fodd 1951.

Civilingenjor vid Kungliga Tekniska Hogskolan

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Specia-
listldkarhuset i Sundsvall AB, Sjofast Vision AB,
SSG Standard Solutions Group AB, ABEA Invest
AB och styrelseledamot i Lime Technologies
Sweden AB, Implementeringssystem i Sunds-
vall AB, InCoax Networks AB, Pinus Maskin
AB, Softronic Aktiebolag (publ), Castanum
Forvaltning AB, Eurocon Consulting AB (publ),
Adviceu AB, Frontit AB, Polskenet Holding AB,
Lundalogik Intressenter AB, InCoax Networks
AB, Castanum Fastigheter 102 AB, Polskenet
Invest AB, Picea Bygg AB, Pinus Maskin AB,
Lundalogik AB, samt styrelsesuppleant i Fi-
berstaden AB, och BKN Invest AB.

Bakgrund: Tidigare vd och koncernchef fér
IT-konsultbolaget Know It AB (publ) 2003-
2011. Representerat NP3 Vanner i Sundsvall AB.
2006-2008 ordférande for Academedia (publ).
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OLOF JOHANSSON
Fodd 1960

Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan

Bvriga uppdrag: Styrelseordférande i Skorp-
hults Fastigheter AB, Pathos Are AB, Pathos
Tuna AB, Pathos Holding AB, Pathos Invest AB,
Sunt Boende i Sverige AB, Sunt Boende Projekt
nr 1 AB, styrelseordférande tillika vd i Pathos
Fastighetsutveckling AB, Pathos Projektutveck-
ling AB, styrelseledamot i Atlasmuren Fastighe-
ter AB, Fréso Park Fastighets AB, Tottentolvan
AB, Scandinavian Life Science AB, Haninge L10
Fastighets AB, Haninge SSJH AB, Scandinavian
Life Science Tva AB, Vitartes AB, Géteborg Life
Science AB, Vitartes Holding AB, Vitartes Deve-
lopment AB, STOS Fastigheter AB, styrelseleda-
mot tillika vd i SveaNor Fastigheter AB samt vd

i Haninge Life Fastighets AB, SveaNor Holding
AB och SveaNor JV Holding AB.

Bakgrund: Grundat och varit delédgare i Pang-
ea Property Partners samt haft olika ledande
befattningar inom Skanska-koncernen och
aven varit styrelseledamot i NCC.

ELISABETH NORMAN
Fodd 1961

Fil. Kand. — Historia, Religion, Tyska vid Uppsala
Universitet. Styrelseakademien.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Nivika
Fastigheter AB, och styrelseledamot i Amasten
Fastighets AB (publ), Kittelfjallsliftarna AB,
Kittelfjall Utveckling AB, Orndalen Exploatering
AB, ByggaBo i Pajala AB, Orndalen Holding AB,
Orndalen Hotellfastighets AB, Orndalen Lift AB,
samt Amasten ledning AB.

Bakgrund: Tidigare bl.a fastighetschef
TV4-gruppen, vd RSD AB, marknadschef
RetailParks AB (Skanska/lkano), vd Norhotels
AB.

69



Styrelsens arbetsar
Utover staende punkter pagar under hela aret
arbete med férvarv och tillvaxt

» Delarsrapport juli-september

« Styrelsen antar affarsplan inklusive budget
fér kommande ar

« Utvardering vds arbete

¢ Utvardering styrelsens arbete

« Utvardering behov av intern revision

» Delarsrapport april-juni
« Valberedning utses

Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelse pa arsstamman. Styrelsen ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hdgst tretton ledamoter.
Inga suppleanter ska utses. Styrelsen har under 2017 bestatt av
sex ordinarie ledamoter med Anders Nilsson som ordférande.
Styrelsen arbetar enligt en faststalld arbetsordning och arbetet
regleras bland annat av den svenska aktiebolagslagen, bolags-
ordningen och svensk kod fér bolagsstyrning.

For beslut i styrelsen galler Aktiebolagslagens regler, innebaran-
de att saval mer an halften av narvarande ledamoter och mer an
en tredjedel av totala antalet ledamoter maste rosta for beslut.
Vid lika rostetal har ordférande utslagsrost. De langsiktiga och
strategiska besluten for NP3 fattas gemensamt av styrelsen och
ledningen. Bolagets vd Andreas Nelvig narvarar vid styrelsemoten
men ingar ej i styrelsen. Ersattning utgar for styrelsearbete samt
for medlemmar i revisionsutskottet. Styrelseledamoterna har inte
ratt till nagot avgangsvederlag.

Styrelsens ansvar

Enligt svensk aktiebolagslag och styrelsens arbetsordning ar
styrelsens dvergripande uppgift att for agarnas rakning forvalta
bolagets angelagenheter pa ett sadant satt att samtliga aga-

res intresse tillgodoses pa basta mojliga satt. Styrelsen har det
yttersta ansvaret for verksamheten. Mot bakgrund av detta svarar
styrelsen for att faststallda mal och strategier avseende verksam-
het i bolaget ska uppnas. Vidare svarar styrelsen for att bolagets
verksamhetsinriktning ar féoremal for fortldépande dversyn samt
att storre forandringar i verksamhetsinriktningen behandlas av
styrelsen.

| styrelsens uppgifter ingar att ansvara for bolagets organisa-
tion inklusive att tillsatta, utvardera och vid behov entlediga vd
samt att faststalla lon och annan ersattning till denne. Styrelsen
faststaller budget, verksamhetsmal, och strategier for bolagets
verksamhet samt fattar beslut rérande férvary, investeringar och
férsaljningar eller omstruktureringar av fastighetsbestandet.
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* Bokslutskommuniké for aret som gatt
¢ Forslag till vinstutdelning
 Ersattningsfragor till vd och ledning

« Delarsrapport januari-mars

« Arsstdmma och konstituerande
styrelsemote

» Styrelsens strategimote

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelsearbetet.
| arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt an-
svarsférdelningen mellan styrelsen och vd. Av arbetsordningen
framgar vilka arenden som ska hanteras pa respektive styrel-
semote samt instruktioner avseende den ekonomiska rappor-
teringen till styrelsen. Arbetsordningen féreskriver ocksa att
styrelsen ska ha ett revisionsutskott. Hela styrelsen utgor ersatt-
ningsutskott. Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemotena be-
handlas forekommande fragor av vasentlig betydelse for bolaget
sasom forvarv och forsaljningar av fastigheter samt finansiering.
Vidare informeras styrelsen om marknadslaget pa hyres- och
fastighetsmarknaden. Méten i samband med bolagets rappor-
tering behandlar marknadsvardering av fastighetsportfolien och
faststaller periodens eller arets resultat och finansiella stallning.
Infor arsstamman ldmnar styrelsen férslag till vinstdisposition.
Vid det konstituerande motet ska styrelsen bland annat faststalla
bolagets firmatecknare, utse revisionsutskott samt ersattnings-
utskott.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande har ett sarskilt ansvar i styrelsen for att
styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgér sina uppgifter. Ordférande ska fortldpande halla
kontakt och fungera som diskussionspartner och stéd for bola-
gets vd, samt med stod av 6vriga styrelseledamoter med sarskilt
god borserfarenhet, stédja bolagets vd och ledning i informa-
tionsgivningsfragor.

Styrelsens arbete under 2017

NP3s styrelsearbete under aret har till stor del praglats av den
tillvaxt som bolaget genomgatt vilket har inneburit flertalet
férvarvsdiskussioner.

Enligt gallande arbetsordning ska styrelsen halla minst sex or-
dinarie styrelsemoten per ar samt ytterligare ett konstituerande
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mote. Under 2017 har styrelsen hallit 13 stycken sammantraden,
varav ett konstituerande mote. Av dessa var sex stycken telefon-
moten, tva per capsulam och fem fysiska moten. Styrelsen har
under 2017 genomfért en intern utvardering av dess arbete.

Ersattningsutskott

Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot sarskilt ersattnings-
utskott utan att styrelsen i sin helhet ska fullgora de uppgifter
som sadant utskott ska ha enligt koden. Avseende ersattnings-
fragor innebar det att styrelsen ska:

Bereda beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for bolagsledningen.

Folja och utvardera pagaende och under aret avslutade program fér
rérliga ersattningar fér bolagsledningen.

Folja och utvardera tilldmpningen av de riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare som arsstamman fattat beslut om samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.

Revisionsutskott

Styrelsens revisionsutskott utses av styrelsen en gang per ar. |
revisionsutskottet fér 2017 ingar féljande styrelseledamoter: Asa
Bergstrom, Gunnar Lindberg och Elisabeth Norman. Revisions-
utskottet ska fullgdra de uppgifter som angesi 8 kap. 49 b §
Aktiebolagslagen, vilket bland annat innebar

Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision och
riskhantering, med avseende pa den finansiella rapporteringen.

Halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och
darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjanster an revisionstjanster.

Bitrada vid upprattandet av férslag till bolagsstammans beslut om
revisorsval

Darutover ska revisionsutskottet bereda styrelsens beslut i de
fragor som uppraknas ovan. Revisionsutskottets moten pro-
tokollfors och utskottet rapporterar till styrelsen vid relevanta
styrelsemoten. Revisionsutskottet ska besta av minst tre styrelse-
ledamo&ter med sarskilt beaktande av kompetens och erfarenhet
av redovisning och revision i bérsnoterade bolag. Majoriteten av
utskottets ledamoter ska vara oberoende i forhallande till bola-
get och bolagsledningen. Minst en av de ledam&ter som ar obe-
roende i forhallande till bolaget och bolagsledningen ska aven
vara oberoende i férhallande till bolagets storre agare. Utskottets
ledamoter far inte vara anstallda av bolaget. Revisionsutskottet
stodjer aven bolagsledningen i redovisningsfragor.

Verkstallande direktoren

Andreas Nelvig ar NP3s vd sedan bolaget bildades. Vd ansva-
rar fOr bolagets l6pande forvaltning i enlighet med reglerna i
Aktiebolagslagen samt instruktioner for vd och foér den ekono-
miska rapporteringen som styrelsen har faststallt. Vd har enligt
instruktionen ansvar for bolagets bokféring och medelsforvalt-
ning. Vidare ska vd uppratta delegationsforeskrifter for olika be-
fattningshavare i bolaget samt anstalla, entlediga och faststalla
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villkor fér bolagets personal. Samtliga beslut om ersattningar
och anstallningsvillkor for bolagets dvriga personal faststalls av
vd. Uppsagningstiden fér vd ar tolv manader dmsesidigt. Ingen
uppgorelse om avgangsvederlag finns med vd.

Ledning

Under 2017 anstalldes en operativ chef och utdkade lednings-
gruppen. For 2017 har ledningsgruppens sammansattning varit
vd, CFO, IR-chef samt operativ chef. Varje person i lednings-
gruppen har sitt eget ansvarsomrade och gemensamt diskuteras
pa ledningsgruppsmoten dvergripande strategi och verksam-
hetsfragor. Under aret har arbetet praglats av bolagets vaxande
organisation och effektiviseringsprocesser avseende teknisk och
ekonomisk férvaltning samt hallbarhetsfragor. Verkstallande
direktoren tillsammans med CFO, operativ chef samt finansan-
svarig utgor styrelse i respektive dotterbolag i koncernen.

CFO har tre manaders dmsesidig uppsagningstid. Fér IR-chefen
och operativ chef ar uppsagningstiden sex manader.

Ersattningsprinciper och incitamentsprogram

Ersattning och formaner till vd beslutas av styrelsen. Ersattning
for 6vriga ledande befattningshavare beslutas av vd i samrad
med styrelsen. Enligt beslut pa arsstamma utgors ersattning

till vd av fast manadslon, ovriga formaner samt pension, rorlig
ersattning kan maximalt uppga till tre manadsloner. Ersattning
till 6vriga ledande befattningshavare utgdrs av fast manads-

lon, dvriga férmaner, pension samt rorlig prestationsbaserad
ersattning om hogst tva manadsloner per ar. Forslag till beslut pa
nastkommande arsstamma lyder att riktlinjerna for ersattningar
ar ofdrandrade.

Vid tre tillfallen fore bolagets notering har avtal om sa kallade
syntetiska optioner tecknats med styrelseledamoter, vd, anstall-
da i bolaget samt inhyrda medarbetare till bolaget. De syntetiska
optionerna har gett innehavaren ratt att vid en framtida tidpunkt
erhalla ett kontantbelopp vars storlek beror pa vardet pa slutda-
gen for aktien i bolaget. For erhallandet av en sadan option har
innehavaren erlagt ett kontant belopp (optionspriset) motsva-
rande ett uppskattat marknadsvarde som har beraknats enligt
Black-Scholes modell for vardering av optioner. Den sista serien
optioner forfoll 2017-02-28. Bolaget avser ej att ge ut syntetiska
optioner i framtiden.

Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsen och vds forvaltning. Revisor utses av stamman.
Vid arsstamman 2017 valdes KPMG AB som revisor intill arsstam-
man fér 2018, som ansvarig revisor utsags Mattias Johansson.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kon-
trollen och styrningen av bolaget. For att behalla och utveckla
en val fungerande kontrollmiljo har styrelsen for NP3 faststallt ett
antal grundlaggande dokument av betydelse for den finansiella
rapporteringen. Daribland ingar styrelsen for NP3s arbetsordning
och instruktionerna for vd och for den ekonomiska rapportering-
en, insiderpolicy, IR- och informationspolicy samt finanspolicy.
Darutover forutsatter en fungerande kontrollmiljo en utvecklad
struktur med l6pande dversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet
med att uppratthalla kontrollmiljén avilar primart vd.
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Vd rapporterar regelbundet till styrelsen, och framlagger ut-
over delarsrapporter, lopande under aret ekonomisk och finan-
siell rapport 6ver verksamheten till styrelsen.

En grundlaggande del i utformningen av den interna kontrollen
ar att ha kunskap om risken for fel som kan uppsta i den finan-
siella rapporteringen, och utifran dessa risker anpassa proces-
serna och organisationen. Den interna kontrollen ar utformad sa
att kontrollaktiviteter utférs rutinmassigt med syfte att forebygga,
upptacka och korrigera fel och avvikelser. Dessa kontroller sker
pa flera nivaer i foretaget. P4 operationell niva sker exempelvis
granskning och attest av leverantdrsfakturor, samt l6pande ana-
lys av driftresultat per fastighet. Genomgang och uppfoljning per
fastighet och affarsomrade med de operativt affarsansvariga sker
l6bpande under aret. Pa dvergripande koncernniva sker annan typ
av kontroller som exempelvis analyser av nyckeltal, avstamningar
av genomfdrda transaktioner osv.

Under 2017 har bolaget genomfort en organisatorisk forandring
av den ekonomiska forvaltningen. Fran att tidigare ha anvant

en extern samarbetspartner for dessa processer, hanterar NP3
sedan 2017 den l6pande ekonomiska forvaltningen sjalv inom
den nyinrattade redovisningsfunktionen. Syftet har bland annat
varit att med narhet till siffrorna uppna en battre kontroll, stérre
engagemang och kostnadseffektivitet. Arbetet med att utveckla
redovisningsavdelningen fortsatter under 2018 och en viktig del
ar att utforma avdelningens rutiner och manualer med anda-
malsenliga punkter for intern kontroll. Bokslutsprocessen foljer
redan utformade checklistor och tidplaner for att sakerstalla att
alla formella avstamningar och uppdateringar genomfors. Upp-
rattande av koncernredovisning och finansiella rapporter sker av
central funktion. Vid upprattande av den kvartalsvisa finansiella
rapporteringen fokuseras granskning och analys pa de mest
vasentliga resultat- och balansposterna. Till resultatposterna hor
hyresintakter och fastighetskostnader, men aven rantekostnader
som ar en betydande post samt vardeférandringar som i hog
grad ar beroende av bedomningar. | balansrakningen fokuseras
granskning och analys pa forvaltningsfastigheter, uppskjuten
skatt och rantebarande skulder samt att forvarvade fastigheter
rapporteras korrekt. Inbyggda kontroller mellan olika rapporter
och system utvecklas och forbattras kontinuerligt.

Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporteringen tva
ganger per ar, och gor en sarskild granskning av bolagets interna
kontroll. Deras iakttagelser och bedomningar rapporteras sedan
till revisionsutskottet. Styrelsen granskar alltid delarsrapporter
och arsredovisning innan publicering.

Policydokument

Bolagets styrelse har antagit féljande policies; Finanspolicy, Ut-
delningspolicy, Varderingspolicy, Policy fér information och IR,
Insiderpolicy, Uppforandekod och Policy for affarsetik.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten ska bedrivas. Syftet ar att klargdra styrning, riskbe-
gransning, ansvarsférdelning samt uppféljining och kontroll av
finansfoérvaltningen.
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Utdelningspolicy

Bolagets utdelningsmal ska harmonisera med det uttalade till-
vaxtmalet och samtidigt spegla bolagets hoga kassafléden och
hdga avkastningsnivaer. Bolaget har som mal att merparten av
forvaltningsresultat efter betald skatt ska ldmnas som utdelning
till aktiedgarna. Bolagets ambition ar att utdelningen arligen ska
oka.

Varderingspolicy

Bolaget varderar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Varderingspolicyn anger riktlinjer for hur varderingsprocessen
ska fungera och med vilka intervall de interna varderingarna ska
verifieras med externt inhamtade varderingar.

Policy foér Information och IR

Informationspolicyn anger riktlinjer och regler i syfte att forsakra
att bolagets informationsspridning till aktiemarknadensaktorer ar
snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig. Information om
féretaget lamnas i huvudsak i form av pressmeddelanden och
finansiella rapporter.

Insiderpolicy

Insiderpolicyn ska fungera som en vagledning till personer
som anses ha insiderinformation i bolaget. Insiderpolicyn ar ett
komplement till gallande insiderlagstiftning.

Uppforandekod och kod for affarsetik

Uppforandekoden syftar till att forsakra att bolaget ar en respek-
terad arbetsgivare och en palitlig affarspartner fér kunder och
leverantdrer och darmed uppratthalla ett hogt fortroende for
bolaget. Uppférandekoden utgar fran de krav om rapportering
av miljo, sociala forhallanden/personal, manskliga rattigheter
samt motverkande av korruption som aterfinns i arsredovis-
ningslagen. Den har ocksa sin grund i FN:s Global Compact.
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NP3s ledning bestar av fyra personer. Ledningen ansvarar for utveckling och ledning av bolaget enligt
den beslutade strategin. Aktieinnehav per 2018-03-06.

Ledning

Ledningsgruppen fran vanster: Carl Linton, IR chef, Marie Selin, operativ chef, Andreas Nelvig, vd, och

Linda Ekman, CFO.

ANDREAS NELVIG

Verkstallande direktor sedan 2008. Fodd 1980.
4,5 ars studier i ekonomi med inriktning
revision och finansiering, Mittuniversitetet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Jonels AB
och Kinema AB samt styrelsesuppleant i Camp
GIF Sundsvall AB.

Bakgrund: Vd for Norrlandspojkarna Fastighets
AB samt det egna byggbolaget Tre Jonsson
Bygg AB.

Aktieinnehav i bolaget: 235 000 stamaktier och
44 000 preferensaktier via bolag samt 3 000
stamaktier och 600 preferensaktier privat.

LINDA EKMAN

CFO sedan 2012. Fédd 1979.

Magisterexamen ekonomprogrammet med
inriktning féretagsekonomi och finansiering vid
Uppsala Universitet.

Bakgrund: Flera ars erfarenhet fran arbete i
revisionsbranchen och som redovisningsansva-
rig/controller med fokus pa redovisningsfragor
samt Treasury/Cash management.

Aktieinnehav i bolaget: 1 000 stamaktier och
200 preferensaktier.

CARLLINTON

Chef Investor Relations sedan 2015. F6dd 1972.
Fil. Mag. vid King's College i London. Genom-
gatt ackrediterad utbildning som framtagits av
Swedish Investor Relations Association som ar
en del av Sveriges Finansanalytikers Foérening
och darmed tilldelats titeln Certified Investor
Relations Officer.

Bakgrund: IR-ansvarig pa Acando,
PR-chef Coca-Cola Sverige. Certifierad av
Swedish Investor Relations Association.

Aktiennehav i bolaget: 1 500 stamaktier och
300 preferensaktier.

MARIE SELIN
Operativ chef fro.m maj 2017 Fodd 1961.
Hogre foretagsekonomisk utbildning — TBV

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Lansférsak-
ringar Vasternorrland och Fastigo Aktiebolag.

Bakgrund: Har manga ars erfarenhet av ledar-
skap fran storre organisationer inom fastighets-
branschen och energibranschen. Kommer nar-
mast fran en post som vd fér Mitthem AB och
ansvarade dessférinnan for verksamheten inom
Finance & Accounting Services pa Vattenfall.

Aktieinnehav i bolaget: 3 000 stamaktier och
600 preferensaktier.
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Rapport éver totalresultat i koncernen

Belopp i mkr Not 2017 2016
Hyresintakter 2,3 677 529
Fastighetskostnader 4 -179 -129
Fastighetsskatt 4 -21 -17
Driftéverskott 477 383
Central administration 56 -40 -36
Ranteintakter 1 1
Réantekostnader -123 -94
Forvaltningsresultat 315 253
Vardefdrandringar forvaltningsfastigheter 10 245 243
Vardefdrandringar derivat 11 -5 3
Resultat fore skatt 554 500
Aktuell skatt 12 -16 -21
Uppskjuten skatt 12 -91 -72
Arets resultat 447 407
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 447 407
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 446 407
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,4 -
Resultat per aktie (kr) 8,22 7,89
Antal aktier vid periodens utgang (tusental) 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal aktier (tusental) 54 339 51548
Berakning av resultat har gjorts enligt féljande:

Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 446 407
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier (tusental) 54 339 51548
Resultat per aktie 8,22 7,89
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Kommentar till resultat januari-december 2017
Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

Resultat

Arets férvaltningsresultat, vilket ar verksamhetens resultat fore vardefor-
andringar och skatt, forbattrades med 24 procent jamfért med férega-
ende ar och uppagick till 315 mkr (253). Resultatokningen beror framst pa
bolagets tillvaxt i form av forvarv vilket medfort ett storre fastighetsbe-
stand. Forvaltningsresultat per aktie motsvarade 5,79 kr/aktie (4,90) och
férvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 46 procent (48).
Driftoverskottet for perioden uppgick till 477 mkr (383) vilket motsvarar
en dverskottsgrad om 71 procent (72). Overskottsgraden var lagre &n
foregaende ar beroende dels pa en annan kontraktstruktur hos forvar-
vade fastighetsportféljer men aven pa att aret i hogre grad belastas med
befarade och konstaterade kundforluster.

Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 245 mkr
(243) varav 33 mkr (3) ar realiserade vardeférandringar vid forsaljningar.
Vardeutvecklingen paverkas huvudsakligen av sankta avkastningskrav pa
marknaden. Omvardering av derivat paverkade resultatet med -5 mkr (3)
och avser i sin helhet orealiserade vardeférandringar. Arets resultat efter
skatt uppgick till 447 mkr (407) vilket motsvarar 8,22 kr/aktie (7,89).

Intakter

Hyresintakterna dkade med 28 procent till 677 mkr (529). Intédkterna har
Okat framst till foljd av fastighetsforvarv och ett storre fastighetsbestand
men aven efter egna projekt och intdktshdjande investeringar i befintligt
bestand. Hyresintakterna i jamforbart bestand har dkat med 2,3 procent.

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

Kostnader

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -179 mkr (-129), kostnaderna
férdelas mellan fastighetsskotsel och drift -137 mkr (-105), reparationer
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och underhall -34 mkr (-24) samt befarade och konstaterade kundférlus-
ter om -9 mkr (-2). En stor del av reserveringen f&r kundférluster hanfor
sig till en pagaende diskussion om uppgorelse med en storre hyresgast.
Fastighetsskatt uppgick till -21 mkr (-17).

Centrala administrationskostnader uppgick till -40 mkr (-36) och bestar

i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som personalkostnader
samt ekonomi-/finans och marknads-/forsaljningskostnader. De centrala
kostnaderna har belastats med cirka 1 mkr i omstruktureringskostnader i
arbetet mot en effektivare ekonomisk forvaltning dar delar av arbetet har
flyttats fran en underleverantor till egen personal. Under en dvergangs-
period medfér det merkostnader men kommer under senare delen av
2018 ge effekt i form av lagre kostnader. Relativt sett har kostnaden for
central administration i forhallande till hyresintakterna sjunkit mot férega-
ende ar och uppgick till 5,9 procent for aret mot 6,5 procent 2016.

De finansiella kostnaderna uppgick till -123 mkr (-94). Snittrantan pa
laneportféljen var vid rapportdagen 2,11 procent (2,40) for fastighetskre-
diter och 2,67 procent inklusive obligationslan (2,66). De rantebarande
skulderna har okat till foljd av finansiering i bank vid fastighetsforvarv
samt utdkning av bolagets obligationslan vilket medfért hogre finan-
siella kostnader. Bolagets kostnader for rantesakring via swapavtal och
periodiserade lanekostnader ingar i finansnetto. Fér mer info om bolagets
finansiering se sid 54-57.

Skatt

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

77



Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i mkr

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Ovriga anlaggningstillgangar
Derivat

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Totala tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt

Langfristiga rantebarande skulder
Derivat

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder och derivat

Kortfristiga skulder

Rantebarande kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder och derivat

Totalt eget kapital och skulder

Not 2017-12-31 2016-12-31
10 7732 6165
13,14,15,17 24 16
11,22 - 3
7756 6185

18 31 59
22 18

150 151

203 228

7959 6413

19 2584 2266
20 275 188
21 4508 3643
11,22 2 -
23 - 3
4785 3833

21 346 98
24 112 109
25 132 106
590 314

7959 6413

Kommentar till finansiell stallning Jimférelser inom parentes avser ndrmast féregdende érsskifte.

Bolaget har under aret haft en fortsatt starkt tillvaxt i fastighetsvarde
genom forvarv vilka har finansierats via bank, upptagande av ny obli-
gation och fran kassa. Frantrade av salda fastigheter har ocksa frigjort
likvida medel. Fastighetsvardet har aven okat till féljd av uppvarderingar
i marknaden och hogre varderingar av bolagets fastigheter. Till foljd av
upplaning har beldningsgraden dkat sedan arets ingang till 61 procent
(58) och soliditeten uppgick till 32 procent (35).

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid arets slut till 7 732 mkr

(6 165) vilket &r en 6kning med 25 procent. Utgaende likvida medel var
150 mkr (151). Eget kapital 6kade till 2 584 mkr (2 266) till foljd av totalre-
sultat for aret minskat med utdelning.
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| enlighet med IAS 39 har periodiserade upplaningskostnader minskat
rantebarande skulder i balansrakningen med 15 mkr. Langfristiga skulder
till kreditinstitut uppgick efter justering for lanekostnader till 3 915 mkr

(3 218) och obligationslan efter justering till 843 mkr (425) varav 250 mkr
forfaller under 2018. Rantebarande kortfristiga skulder uppgick

till 96 mkr (98) varav 93 mkr avser [6pande amorteringar kommande tolv
manader och reversskulder utgdr 3 mkr. Ovriga skulder uppgick till 245
mkr (215). Vid rapporttillfallet har bolagets rantederivat ett negativt varde
om - 2 mkr (3).
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Rapport éver férandring eget kapital i koncernen

Belopp i mkr

Eget Kapital 2016-01-01
Utdelning

Nyemission
Emissionskostnader
Arets totalresultat*

Eget kapital 2016-12-31

Eget kapital 2017-01-01
Utdelning

Férvarvad minoritet
Arets totalresultat*

Eget kaptial 2017-12-31

Antal ute-
staende aktier
(tusen st)

50 351

54 339

54 339

54 339

* Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat.

Klassificering av Eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet fér moderbolaget.

Aktiekapital
176

14

190

190

190

Antal aktier per 2017-12-31 uppgar till 54 338 946 med ett kvotvarde om

3,50 kronor per aktie. Varje aktie berattigar till en rost och medfor lika ratt

tillandel i kapitalet.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som tillskjutits fran &garna (utdver aktiekapital) som

emission till dverkurs.
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Balanserade

Ovrigt till-
skjutet kapital

1191

180
-0,3

1370

1370

1370

Balanserat resultat

vinstmedel inkl.
arets resultat

406
-108

407

705

705
-130

446
1022

Eget kapital
hanforligt till
moderbola-
gets aktiedgare

1774
-108
193
-0,3
407
2266

2266
-130
446
2582

Eget kapital
hanforligt till
minoriteten

Totalt eget
kapital

1774
-108
193
-0,3
407
2266

2266
-130
2

447
2584

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster som genererats

totalt i koncernen.
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Rapport 6ver kassaflode i koncernen

Belopp i mkr 2017 2016
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 315 253
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 3 -6
Betald skatt -25 -18
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 292 229
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

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

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

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

Kommentar till kassaflode
Jamférelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 350 mkr (213).
Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade kassaflodet
med -758 mkr (-763), forsaljningar av fastigheter bidrog med 150 mkr

(44). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -137 mkr (-134) vilket

huvudsakligen avser anpassningar och ombyggnader enligt befintliga
och nya hyresgasters behov. Pagaende nybyggnation som till storst del
avser tva projekt i Ostersund uppgick i perioden till -39 mkr.
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Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgérs av upplaning netto
till 563 mkr (462) och utdelning -130 mkr (-108). Sammantaget férandra-
des likvida medel med -1 mkr (-137) under aret vilket gav utgaende likvida
medel om 150 mkr (151).
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Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys — koncernen

Betalda réntor och erhallen utdelning
Erhallen ranta
Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar av tillgangar

Omvérdering och l&sen syntetiska optioner
Ovrigt

Summa poster som inte ingar i kassaflodet

Forvarv av forvaltningsfastigheter
Forvarvade tillgangar och skulder:
Materiella anlaggningstillgangar
Rorelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Minoritet

Lan

Rérelseskulder

Summa skulder och avsattningar

Kopeskilling

Tillkommer: Losen av befintliga koncernskulder
Avgar: Apportemission

Utbetald kdpeskilling samt l6sen skulder

Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel

Forsaljning av fastigheter
Avyttrade tillgangar och skulder:
Forvaltningsfastighet
Rorelsefordringar

Summa tillgangar

Lan
Rorelseskulder

Summa skulder och avsattningar

Férsaljningspris

Avgar: Saljarrevers

Tillkommer: Losen av befintliga koncernskulder
Erhallen kopeskilling inkl. lédsen koncernskulder

Paverkan pa likvida medel
Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank

FINANSIELLA RAPPORTER

2017

-121

W~ e e

-654
-104

-758

-758

210

218

90

17

107

152

150
150

150

2016

-88

-1194

-15

-1221

518
111
630

-591
-187

193
-585

15
-570

41

41

44

44

44

151
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i mkr Not 2017 2016
Nettoomsattning 33 23
Ovriga externa kostnader -38 -32
Personalkostnader 6 -19 -12
Avskrivningar 0 0
Rorelseresultat -24 -21
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 7 149 141
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 5 0
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -45 -20
Ovriga finansiella kostnader 9 -5 -2
Resultat efter finansiella poster 80 98
Resultat fore skatt 80 98
Skatt pa arets resultat 12 -17 -19
Arets resultat* 63 79
* Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.

Balansrakning — moderbolaget

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Programvara 15 1 1
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier och bilar 14 0 0
Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 16 245 245
Langfristiga fordringar koncernbolag 922 -
Andra finansiella anlaggningstillangar 17 1 1
Summa anlaggningstillgangar 1169 247
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 2
Fordringar koncernbolag 2103 1717
Ovriga kortfristiga fordringar 1 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3 5
Summa kortfristiga fordringar 2109 1724
Kassa och bank 109 120
Summa omsattningstillgangar 2218 1844
Summa tillgangar 3387 2091
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Balansrakning — moderbolaget fortsattning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade kostna-
der till dotterbolagen och finansiella intakter i form av utdelning och
koncernbidrag fran dotterbolag. Moderbolagets kostnader har dkat

vilket beror p& ékade personalkostnader samt administrativa kostnader.

Rapport 6ver forandring eget kapital — moderbolaget

Belopp i mkr
2016

Vid arets borjan
Nyemission
Utdelning
Arets resultat*

Vid arets slut

2017

Vid arets borjan
Utdelning
Arets resultat*

Vid arets slut

*Arets resultat dverensstammer med arets totalreultat
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19

21

21

25

2017-12-31

190

1370
-64
63
1369
1559

1515
1515

276

11

11

13
313
3387

2016-12-31

190

1370

79

1436
1626

425

425

18

40
2091

Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helagda
dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker och
osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som foér koncernen.

Aktiekapital Ovr. bundet eget kapital

176
14

190

190

190

Fritt eget kapital

1286
179
-108
79
1436

1436
-130
63
1369
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Kassaflédesanalys — moderbolaget

Belopp i mkr
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet

Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Tilldaggsupplysningar kassafléddesanalys — moderbolaget

Belopp i mkr

Betalda réntor och erhallen utdelning
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet bestar av arets avskrivningar pa tillgangar 237 kkr (108).

Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank
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NOteI’ Belopp i mkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Koncernredovisning for NP3 Fastigheter har upprattats enligt de av EU
antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare

har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa anskaffningsvarde, forutom
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka ar redovisade till verk-
ligt varde. Férandring av verkliga varden redovisas i resultatrakningen.
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning i enlighet med arsredo-
visningslagen och med tillampning av Radet foér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridiska personer. Moderbola-
get tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen férutom i de
fall annat foljer av bestammelserna i ARL eller inte &r mojligt med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Aktier i dotterbolag
redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Aktiedgartillskott redovisas
hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren
som &kning av fritt eget kapital. Ansvarsforbindelser till forman for
dotterbolag ar finansiella garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR
2, Redovisning for juridiska personer. Finansiella garantiavtal redovisas
som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman, medan koncernens rapport dver
totalresultat, rapport 6ver finansiell stallning, rapport éver forandringar

i eget kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport over kassafléden. De skill-
nader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgors framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader, anldggningstillgangar samt eget kapital.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen. Det innebar
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.

Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS kravs att foretags-
ledningen gér beddmningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa bedémning-
ar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer
som beddms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden goérs eller
andra férutsattningar féreligger.

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antagan-
den fa en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver en bedémning om framtida kassafléden
samt att rimligt avkastningskrav faststalls. FOr att avspegla den osaker-
het som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis
vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har
gjorts framgar av separat avsnitt om fastighetsvardering i de finansiella
rapporterna.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som férvantas atervinnas eller forfaller mer an tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader fran balansdagen.

Tillgadngsforvérv kontra rérelseférvarv

Bolagsfoérvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller
tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som

gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar

att férvarva det kopta bolagets fastigheter, och dar bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
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for forvarvet, redovisas som ett tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv re-
dovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsférvarvet. Eventuell
rabatt for ej skattemassigt avdragsqillt anskaffningsvarde minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att
ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsfor-
saljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som
helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande
forvarv har beddmts utgora tillgangsforvarv.

Redovisning av segment

NP3s segmentrapportering baseras pa sex geografiska affarsomraden.
Det ar dessa rorelsesegment som verksamheten styrs och foljs upp

pa, och alltsa den grund pa vilken den interna rapporteringen byg-

ger. Respektive affarsomrade har en affarsansvarig som ar ansvarig

for driftdverskott och rapporterar manatligen till koncernledningen.
Koncernledningen foljer upp driftéverskott och vardet pa fastigheterna
och investeringar. Uppfdljning av centrala administrationskostnader och
finansiering gors pa central niva och delas inte upp per segment.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter inkluderar moderbolag och de dotter-
bolag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande
fran moderbolaget. Bestdmmande inflytande féreligger om moder-
bolaget direkt eller indirekt har inflytande éver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande éver investeringsob-
jektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Alla bolag i koncernen,
utom ett som ags till 57,5 procent, ar helagda. Koncernen omfattade vid
arsskiftet utdver moderbolaget de under féretagsinformation angivna
dotterbolagen i not 16 med tillhorande underkoncerner. Nar féorvarv av
dotterbolag innebar forvarv av nettotillgangar som inte utgor rorelse
férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

| koncernens resultatrakning ingar under aret forvarvade eller avyttrade
koncernbolag endast med varden avseende innehavstiden. Interna for-
saljningar, kdp, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen

elimineras i koncernredovisningen.

| moderbolaget erhallet koncernbidrag redovisas over resultatrakningen
som resultat av andelar i koncernbolag. | moderbolaget lamnat koncern-
bidrag redovisas som en 6kning av aktier i dotterforetag.

Intakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i den period hyran
avser. Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.

| hyresintakterna ingar tillagg sasom utdebiterad fastighetsskatt och
varmekostnad. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
Hyresrabatter periodiseras linjart dver hyreskontraktens loptid.

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa frantradesdagen, savida
det inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Kontrollen 6ver
tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten
och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den ldpande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandig-
heter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/
eller koparens kontroll. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas
som vardeférandring och motsvarar skillnaden mellan erhallet forsalj-
ningspris efter avdrag fér forsaljningsomkostnader och senast redovisat
varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste vardetidpunkt.

Ranteintakter fran inldning i bank beraknas enligt effektivrantemetod
baserat pa antal utestdende dagar, aktuellt tillgdngssaldo samt gallande
rantesats. Intakterna redovisas for den period de intjanats. Till finansiella
intakter hor ocksa erhallna koncernbidrag samt erhallen och anteciperad
utdelning.
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Fastighetskostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kost-
nader for att forvalta en fastighet. Dessa utgors av kostnader for drift,
fastighetsskotsel, reparationer och l6pande underhall av fastigheter
samt teknisk forvaltning och eventuella kundférluster.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for koncernge-
mensamma funktioner samt agande av koncernens dotterbolag. Moder-
bolagets kostnader for bland annat koncernledning, personaladministra-
tion, IT, marknadsaktiviteter, investerarrelationer, revisionsarvoden och
finansiella rapporter samt kostnader for att uppratthalla borsnotering
ingar i central administration. | posten central administration ingar aven
avskrivning av évriga immateriella och materiella anlaggningstillgangar
inklusive rorelsefastigheten.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer
i samband med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev
betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som utgifter direkt
hanforbara till forvarvet av forvaltningsfastigheten. Finansiella kostnader
resultatfors i den period de hanfor sig till och redovisas enligt effektiv-
rantemetoden, utom till den del de inraknats i ett om- eller nybygg-
nadsprojekts anskaffningskostnad. Finansiella kostnader inkluderar

aven rantekostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrommar fran
dessa resultatfors i den period de avser. Effektivrantan ar den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments forvantade 6ptid till den finansiella tillgangens
eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivran-
tan, transaktionskostnader och alla andra &éver- och underkurser.

Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av ingdngna rantede-
rivatavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar under sarskild
rubrik.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sasom l&n och semester samt darpa aktuella
sociala avgifter redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster

i utbyte mot ersattningen. NP3 Fastigheter har endast pensionslds-
ningar for bolagets anstallda som ar att betrakta som avgiftsbestamda
pensionsplaner. Det innebar att foretagets rattsliga eller informella for-
pliktelser begransas till det belopp foretaget accepterat att betala och att
storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror
pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsakrings-
bolag, jdmte den kapitalavkastning som avgifterna ger. Ataganden for
alders- och tjanstepension for tjansteman tryggas genom en férsakring

i Alecta. Delar av dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som
féormansbestamda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare. D& det
inte ar mojligt att redovisa bolagets proportionella andel av planen redo-
visas aven den som avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad i resultatrakningen

nar de uppstar.

Skatter

Inkomstskatt i resultatrakningen utgors av aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt belastar resultatet férutom i de fall den ar hanforlig till
transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital da aven skatteeffek-
ten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt berak-
nas utifran gallande skattesats om 22 procent. Aktuell skatt ar skatt som
ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, hit hanfors aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden pa temporara
skillnader som uppkommer mellan en tillgangs eller skulds redovisade
varde och dess skattemassiga varde. Undantag gors dock for temporara
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och
skulder som utgor tillgangsférvary som vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vid tillgangs-

86

férvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande
tillgangens verkliga varde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt.

Vid efterféljande bokslut beraknas uppskjuten skatt baserat pa den
temporara skillnaden mellan férvaltningsfastighetens redovisade verk-
liga varde och dess justerade skattemassiga varde. Justeringsbeloppet
utgors av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde
vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastighetens
skattemassiga varde vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt
att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

For samtliga nu férekommande skattemassiga underskottsavdrag har
uppskjuten skattefordran bokats upp i balansrakningen. Férandring av
uppskjuten skattefordran/skatteskuld redovisas i resultatrakningen som
uppskjuten skatt.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastighe-
ter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa
avtal framgar av principen for intakter. Det finns dven ett mindre antal
operationella leasingavtal, framst i form av tomtratter, personbilar och
kontorsmaskiner, dar NP3 Fastigheter ar leasetagare. For dessa hyrda
tillgangar redovisas leasingavgiften som en kostnad i resultatrakningen
och fordelas linjart dver leasingperiodens l6ptid.

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att ge-
nerera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa,
snarare an for anvandning i eget foretags verksamhet. Samtliga av NP3s
fastigheter beddoms utgoéra forvaltningsfastigheter forutom den egna
fastighet som huvudkontoret i Sundsvall ligger i som klassificeras som
rorelsefastighet. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader,
mark- och markanlaggningar, pagaende ny- till- eller ombyggnation
samt fastighetsinventarier.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde vilket
inkluderar direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas
darefter i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Vardering till verkligt
varde sker kvartalsvis genom oberoende extern samt intern vardering
och baseras pa marknadsvarden. Vardeférandringar, bade realiserade
och orealiserade, redovisas i resultatrakningen under posten vardefor-
andring fastighet. Orealiserade vardefdrandringar beraknas fran varde-
ringen vid rapporteringstillfallet jamfort med vardering vid féregaende
rapporteringstillfalle, alternativt anskaffningsvardet om fastighet forvar-
vats under aret, med tilldgg fér under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. Hur den realiserade vardeférandringen beraknas framgar av
redovisningsprinciperna for intakter. Tillkommande utgifter laggs till det
redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma fore-
taget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Utgifter for l6pande reparationer och underhall kostnads-
fors i den period de uppkommer. Vid storre investeringsprojekt i form av
ny- eller ombyggnationer aktiveras lanekostnader som tillkommande
utgifter pa férvaltningsfastigheter.

Materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar utgoérs av inventarier och rorelse-
fastighet, vilka har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar ink&pspris samt kostnader direkt hanforbara till
tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen. Avskrivningar enligt plan sker linjart dver
tillgangens berdknade nyttjandeperiod och baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. For under aret anskaffade tillgdngar beraknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Féljande procentsatser tillampas
(ingen avskrivning gors pa mark).
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Rorelsefastighet:

e Stomme 1%

e Fasad 4%

e Installationer 4-20%

¢ Byggnadsinventarier 4-20 %

¢ Kontorsinventarier och fordon 20 %

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, hyres- och kundfordringar och 6vriga
fordringar, samt bland skulderna rantederivat, leverantérsskulder, dvriga
skulder och laneskulder. Bolaget tillampar inte sakringsredovisning. En
kategorisering av NP3s finansiella instrument finns i not 23.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader. Undantaget
ar kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via re-
sultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Till denna kategori
hor derivatinstrument. Koncernen tillampar inte mojligheten att vardera
andra finansiella tillgangar eller skulder an derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsdagen.
Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument lGpande till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas l6pande
i resultatet eftersom sakringsredovisning inte tilldmpas. NP3 har ingatt
rantederivatavtal for att hantera exponering mot fluktuationer i mark-
nadsrantan enligt bolagets finanspolicy. Ranteswapparna varderas till
verkligt varde i balansrakningen. Rantekupongdelen redovisas l0pande

i drets resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade forandringar
i verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i resultatet pa raden varde-
forandringar derivat.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver den. Det-
samma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

Likvida medel utgors av tillgodohavande pa bank och redovisas till nomi-
nellt varde. Fordringar utgors av finansiella tillgangar som inte ar derivat
och har faststallda eller faststallbara betalningar och inte noteras pa en
aktiv marknad. | koncernen finns framst hyresfordringar och évriga ford-
ringar. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp
varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaff-
ningsvarde med reservering for osakra fordringar. Foretaget klassificerar
hyresfordringar som osakra nar dessa har forfallit till betalning och det
finns objektiva riskbedémningar for att koncernen inte kommer att er-
halla hela fordran. Hyresfordringarna provas individuellt fér nedskrivning
utifran historiska erfarenheter.

Skulder avser krediter och rorelseskulder sdsom t ex leverantdrsskulder.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala féreligger. Leverantdrsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantdrsskulder och andra rorelseskulder med kort l6ptid redovisas
till nominellt varde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Rantebarande banklan, checkrakningskrediter
och andra lan kategoriseras som rantebarande skulder och varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Eventuella skillnader mellan erhallet lane-
belopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets aterbetalnings-
belopp periodiseras dver lanets 16ptid enligt effektiviantemetoden och
redovisas i resultatrakningen som rantekostnad.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att
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kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Eget kapital

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att ars-
stamman fattat beslut. Anteciperad utdelning redovisas hos mottagaren
som finansiell intakt. Berakning av resultat per aktie baseras pa arets
resultat i koncernen hanférligt till moderbolagets aktiedgare och pa ett
vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar
att forvaltningsresultatet har justerats for transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella intakter och
kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassaflédden. Med likvida medel avses kassa och bank.

Nya redovisningsprinciper

Nya standarder vilka tratt i kraft 2017

Nya standarder som tratt i kraft 2017 har inte medfért ndgon vasentlig
paverkan pa NP3s finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2018 och framat

IFRS 15 Avtal med kunder tradde i kraft 1/1 2018. Redovisning av intakter
utgar i IFRS 15 fran nar kontrollen for en vara eller tjanst dverfors till kun-
den, vilket skiljer sig fran synsattet i IAS 18 och IAS 11 som utgar fran nar
risker och férmaner éverférs. Majoriteten av NP3s intakter ar hyresintak-
ter, vilka inte omfattas av IFRS 15 utan istallet hanteras av IFRS 16 Leasing
nar den trader i kraft 2019. Fram tills dess galler IAS 17 Leasingavtal.

En mindre del av NP3s intakter utgors av serviceintakter och omfattas
darmed av IFRS 15. | var roll som fastighetsagare agerar vi i huvudsak
som huvudman for denna typ av tjanster. Hit hor tex vidaredebitering av
varme, el och vatten. Det innebar att NP3 fran 2018 kommer att dela upp
intakterna i hyresintakter och serviceintakter. Oaktat om intakten kom-
mer att redovisas som hyra eller service kommer periodiseringen ske pa
i stort sett samma satt som tidigare varfér vi beddmer att dvergangen till
IFRS15 inte kommer att fa nagon materiell paverkan pa den finansiella
rapporteringen. NP3 kommer att redovisa évergangen till IFRS 15 enligt
den retroaktiva metoden, dvs jamférelsetalen for 2017 kommer att pre-
senteras enligt IFRS 15.

IFRS 9 Finansiella instrument ersatte IAS 39 fran och med 1/1 2018. IFRS
9 innebar férandringar av hur finansiella tillgangar och skulder klassifi-
ceras och varderas, férandrade principer for sakringsredovisning, samt
innehaller en nedskrivningsmodell som baseras pa forvantade kredit-
forluster istallet for intraffade. NP3s finansiella tillgangar bestar i allt
vasentligt av korta fordringar samt likvida medel. Koncernens finansiella
skulder bestar i huvudsak av rantebarande skulder, rantederivat redo-
visade till verkligt varde via resultatrakningen och ovriga korta skulder.
Redovisningen av dessa finansiella tillgdngar och skulder forandras

inte vasentligt till foljd av den nya standarden. NP3 anvander sig ej av
sakringsredovisning i dagslaget. Den nya nedskrivningsmodellen for
fordringar innebar att reservering ska goras for forlustrisken pa samtliga
fordringar oavsett om det foreligger en observerbar handelse som
indikerar risk for forlust eller inte. NP3 har ldga historiska kundférluster,
och den nya nedskrivningsmodellen kommer inte att ha nagon vasentlig
inverkan pa de finansiella rapporterna.

Den nya standarden IFRS 16 Leasing trader i kraft 2019 och innebar

att leasetagare ska redovisa tillgangar och skulder hanférliga till alla
leasingavtal, undantaget avtal som ar kortare an tolv manader eller avser
mindre belopp. NP3 ar leasetagare av tomtratter, bilar, kontorsmaskiner,
kontorslokaler samt programlicenser. Redovisningen av dessa avtal kan
komma att andras till foljd av den nya standarden men bedéms inte fa
nagon vasentlig effekt pa den finansiella rapporteringen da antalet och
vardet pa de avtal dar NP3 ar leasetagare ar begransat.
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Not 2 Hyresintakter

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 677 mkr (529) for helaret. Hyresintakterna utgdrs av hyresvardet med avdrag for vardet av un-
der aret vakanta ytor. Med hyresvérde avses erhallna hyresintékter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor. Aven tilldgg som vidaredebiteras
till hyresgasten, som fastighetsskatt, el och varme ingar i hyresvardet. | jamférbart bestand har hyresintakterna dkat med 2,3 %. Samtliga hyreskon-
trakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

Koncernen 2017 2016
Hyresvarde
Forfall 0-12 man 101 87
Forfallinom 1-2 ar 118 93
Forfallinom 2-3 ar 136 110
Forfallinom 3-4 ar 87 70
Forfallinom 4-5 ar 61 37
Forfall efter meran 5 ar 218 208
Outhyrt, hyresvarde 67 47
788 648

Den genomsnittliga durationstiden vid utgangen av 2017 uppgick till 4,1 ar. Vid utgangen av 2016 var den 4,6 ar. Fran och med 2018 kommer kon-
cernens intakter att fordelas mellan hyresintakter och serviceintakter enligt de nya redovisningsprinciperna i IFRS15. Om den férdelningen hade
gjorts for 2017 hade koncernens totala intakter om 677 mkr fordelats mellan hyresintakter om 620 mkr och serviceintakter om 57 mkr.

Not 3 Segmentsredovisning koncern

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt geografisk uppdelning i affarsomraden, vilka ocksa utgér bolagets segment enligt
IFRS 8 Rorelsesegment. Affarsomradena utgors av Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea. Fastigheter i andra kommuner an nyss
namnda knyts till det omrade de ligger narmast geografiskt. Segmenten bedéms ha likartade ekonomiska egenskaper da samtliga segment bestar
av en mix av olika fastighetstyper dar det som skiljer dem at ar geografiskt ldge. Kostnader for central administration, finansnetto, vardeférandring-
ar och skatt fordelas inte per segment.

(12 man), mkr Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Ej fordelade Totalt
kostnader koncernen

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar

Hyresintakter 181 141 88 65 130 94 95 58 120 105 123 105 1 3 737 572
Vakans -20 -14 -4 -4 -11 -6 -8 -1 -8 -8 -9 -10 - - -60 -43
Rep- och underhall -9 -7 -2 -2 -6 -3 -4 -2 -6 -6 -6 -4 - - -34 -24
Fastighetskostnader -38 -25 -11 -9 -21 -13 -15 -8 -21 -16 -27 -20 -3 -15 -137 -105
Fastighetsskatt -4 -3 -2 -2 -3 -3 -3 -2 -5 -4 -3 -3 - - -21 -17
Kundforluster -2 0 -1 -1 -3 -2 - -9
Driftéverskott 109 92 67 49 89 69 63 45 77 71 75 69 -3 -12 477 383
Central admin. - - - - - - - - - - - - -40 -36 -40 -36
Finansnetto - - - - - - - - - - - - -122 -93 -122 -93
Vardeférandring

férvaltningsfastighet - - - - - - - - - - - - 245 243 245 243
Vardeférandring derivat - - - - - - - - - - - - -5 3 -5 3
Skatt - - - - - - - - - - - - -107 -93 -107 -93
Arets resultat 109 92 67 49 89 69 63 45 77 71 75 69 -32 12 447 407
Overskottsgrad, % 67 73 81 80 75 78 73 79 69 73 66 72 71 72
Antal fastigheter 68 61 36 22 38 35 23 17 38 37 31 25 234 197
Uthyrningsbar yta,

tusen kvm 244 211 123 77 176 176 926 59 145 134 151 131 934 787
Hyresvarde, mkr 192 161 102 69 124 131 107 63 124 109 139 114 788 648
Ekonomisk vakans*, % 11 11 5 5 10 5 9 3 5 10 9 8 9 7
Fastighetsvarde 1730 1440 | 1094 712 | 1152 1231 | 1177 718 | 1219 1030 | 1360 1034 7732 6165

* Tolv manader fran rapportdag. Det sker inga vasentliga transaktioner mellan segmenten. Alla intakter avser Sverige dar samtliga fastigheter ar lokaliserade. Ingen
enskild hyresgast star for tio procent eller mer av intakterna.
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Not 4 Fastighetskostnader

NP3s fastighetskostnader utgors av direkta fastighetskostnader sasom mediakostnader, vriga driftkostnader, underhall, tomtrattsavgald och

fastighetsskatt. Aven indirekta kostnader i form av fastighetsadministration ingar i fastighetskostnaderna. Mediakostnader som el, varme och vatten
ar kostnader som i stor utstrackning vidarefaktureras till hyresgasten i form av hyrestilldgg. Underhallskostnader bestar av [6pande atgarder for att
uppratthalla fastigheternas standard. Sedan 1 januari 2017 raknas kundférluster till fastighetskostnader. Fram till dess ingick den posten i centrala
administrationskostnader. Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarden som i huvudsak vidaredebiteras till hyresgas-

terna.

Koncernen

Fastighetsskotsel och driftkostnader
Reparations- och underhallskostnader
Kundférluster

Summa

Fastighetsskatt

Avtalade framtida tomtrattsavgalder
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1

Avtalade tomtrattsavgalder ar 2-5
Avtalade tomtrattsavgalder senare ar 5 ar

Summa

Moderbolaget har inget direkt dgande i nagon fastighet och ingen byggnad med tomtratt.

2017
137
-34

-179
-21

2017

u - W

2016
-105
-24

-129

2016

o) BTSN N

Tomtrattsavgald for ar 2017 uppgick till 1 mkr (1). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till en byggnad pa kommunalt &gd mark arligen betalar

till kommunen. Tomtrattsavgalden ar fordelad éver tid och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars mellanrum. Vid utgangen av 2017 hade NP3

19 st (21) byggnader upplatna med tomtratt.

Not 5 Centrala administrationskostnader

| centrala administrationskostnader ingar kostnader for portfoljférvaltning och bolagsadministration. Detta inkluderar samtliga kostnader for
koncernledning, finansavdelning, IT, personal, investor relations, arsredovisning, revisionsarvoden och dvriga arvoden samt avskrivning pa rorel-

sefastigheten, inventarier och bilar.

For ar 2017 fordelade sig de centrala administrationskostnaderna pa personalkostnader -18 mkr (-12), 6vriga administrationskostnader -21 mkr

(-23) och avskrivningar -1 mkr (-1).

Ersattning till revisorer

KPMG

Revisionsuppdrag

Revision utdver revisionsuppdraget
Ovriga tjanster

Summa

NOTER

2017

N O O N

2016

N O O N
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Not 6 Anstallda och personalkostnader (kkr)

Medelantalet anstallda

Man
Kvinnor
Totalt

Totalt antal anstallda vid arets utgang

Koénsfordelning i styrelse och féretagsledning

Vid utgadngen av 2017 bestod styrelsen i moderbolaget av sex (sju)
personer varav tva (tre) kvinnor. Under 2017 har bolagets ledningsgrupp
bestatt av fyra (fem) personer varav tva (tre) kvinnor. Ledningsgruppen
utgdr koncernens ledande befattningshavare.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For ar 2017 bestod ersattning till vd av fast lon, Gvriga formaner,
pension samt rorlig l&n om max tre manadsloner. Till dvriga ledande
befattningshavare bestod ersattningen av fast lon, 6vriga formaner,
pension samt rorlig ldn om max tvd manadsloner. Bolaget har en vin-
standelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda férutom verkstallande
direktor.

Uppsagning
Uppsagningstiden for vd ar tolv manader dmsesidigt. Ingen uppgorelse
om avgangsvederlag finns med vd. CFO har tre manaders 6msesidig

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loéner arvoden och formaner
Styrelsearvode enligt specifikation
Verkstallande direktéren
Grundlon
Rorlig ersattning
Férmaner
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlon
Rorlig ersattning
Férmaner
Ovriga anstallda
Summa léner, arvoden och férmaner
Pensionskostnader
Verkstallande direktoren
Ovriga ledande befattningshavare
Ovriga anstallda

Summa

Lagstadgade sociala kostnader inklusive loneskatt
Verkstallande direktoren

Ovriga ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda

Summa

Koncernen Moderbolag
2017 2016 2017 2016
20 13 18 13
12 10 10 8
32 23 28 21
36 26 32 22

uppsagningstid och har ratt till sex manadsloner i avgangsvederlag vid
anstallningens upphdrande i samband med kontrollagarskifte. For IR-
chef och operativ chef galler sex manaders dmsesidig uppsagningstid.
Operativ chef har ratt att erhalla sex manadsloner i avgangsvederlag vid
uppsagning fran bolagets sida. Ingen uppgorelse om avgangsvederlag
finns for IR-chef.

Pensioner

Vds pension ar avgiftsbestamd och pension till dvriga anstallda foljer
ITP1 eller ITP2 i Alecta beroende pa alder. ITP1 ar en avgiftsbestamd
plan och ITP2 ar en féormansbestamd plan. ITP2 omfattar dock flera
arbetsgivare, och eftersom det inte ar mojligt att redovisa bolagets pro-
portionella andel av planen redovisas aven den som en avgiftsbestamd
plan. Bolaget har alltsa inga andra pensionsforpliktelser an att erlagga
en arlig premie.

Koncernen Moderbolag
2017 2016 2017 2016
1150 1075 1150 1075
2100 1849 2100 1849
400 - 400 -
105 89 105 89
2675 2473 2675 2473
275 150 275 150
57 82 57 82
14 247 9 315 12 462 7 443
21009 15033 19 224 13161
448 433 448 433
618 380 618 380
1813 1403 1650 1202
2879 2216 2716 2015
927 714 927 714
1095 942 1095 942
4990 3215 4461 2632
7012 4871 6483 4288

Styrelse, vd, dvriga ledande befattningshavare och anstallda har omfattats av det optionsprogram som beskrivs i not 24. Den sista serien optioner
forfolli februari 2017. Da betalades 4 mkr till styrelsemedlemmar, 0,8 mkr till vd och 0,6 mkr till dvriga ledande befattningshavare och anstallda.
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Arvode,

styrelse-
Styrelsearvode ledamot
Rickard Backlund -
Asa Bergstrém 150
Lars Goran Backvall 150
Lisa Flodin -
Olof Johansson 150
Gunnar Lindberg 150
Anders Nilsson (ordf.) 300
Elisabeth Norman 150
Summa 1050

2017

Arvode, revi-
sionsutskott

40
30
30
100

Summa

190
150
150
180
300
180
1150

Arvode,
styrelse-
ledamot

250
125
125
125
125
125
125
1000

2016

Arvode, revi-
sionsutskott

25

25

25

75

Summa
250
150
125
150
125
150
125
1075

Styrelsen har enligt beslut haft ratt att fakturera sitt arvode inklusive ersattning for sociala avgifter. Faktiskt utbetalt belopp utgdrs av arvode + 32

procent sociala avgifter.

Not 7 Resultat fran andelar i koncernbolag

Moderbolaget
Koncernbidrag
Utdelning

Summa

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen
Ranteintakter, évriga

Summa

Moderbolaget
Ranteintakter, koncernbolag
Ranteintakter, 6vriga

Summa

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som verkligt varde via resultatrakningen.

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen

Rantekostnader, rantederivat
Réntekostnader, évriga
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Moderbolaget
Rantekostnader, rantederivat
Réantekostnader, évriga
Ovriga finansiella kostnader

Summa

2017
149

149

2017

2016
131
10
141

2016

2016

Samtliga rantekostnader och évriga finansiella kostnader utom rantederivat avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som verkligt varde
via resultatrakningen. Rantederivaten daremot varderas till verkligt varde dver resultatréakningen. Den orealiserade vardeférandringen redovisas inte i

finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen., se not 11.

NOTER
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Not 10 Foérvaltningsfastigheter

Fastighetsvarde fordelat per fastighetstyp och affairsomrade:

Handel
31 december 2017 2016
Sundsvall 362 332
Gavle 407 241
Dalarna 320 458
Ostersund 468 450
Umea 623 504
Luled 739 634
Totalt 2919 2619

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Ingédende varde
Forvarv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
varav aktiverade rantekostnader
Investeringar i nybyggnation
varav aktiverade rantekostnader
Forsaljningar
Omklassificering
Realiserad vardeférandring
Orealiserad vardeférandring

Utgaende varde

Industri
2017 2016
391 339
59 26
312 279
211 187
162 103
382 216
1517 1150

Logistik Kontor Ovrigt
2017 2016 2017 2016 2017 2016
310 259 506 348 161 162
169 81 187 111 272 253
263 250 72 64 185 180
36 35 287 38 175 8
16 15 295 291 123 117
238 165 - 19 1 -
1032 805 1347 871 917 720
2017
6165
1406
137
1
39
0
-259
33
212
7732

Totalt
2017 2016
1730 1440
1094 712
1152 1231
1177 718
1219 1030
1360 1034
7732 6165

2016
4580
1202
134

1

44

1

-41

3

3

240
6165

NP3 Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrakningen. Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas marknadsvarde. Férand-
ringar i marknadsvardet redovisas som en vardefdrandring i resultatrakningen under rubriken vardeférandringar forvaltningsfastigheter. Orealiserade

vardeforandringar for fastigheter som innehas vid arets slut uppgar till 765 mkr (492).

Arets forandring per fastighetstyp

Handel

2017 2016
Ingdende varde 2619 1951
Forvarv av fastigheter 373 398
Investeringar i befintliga fastigheter 30 58
Investeringar i nybyggnation 18 44
Forsaljningar -185 -
Omklassificering - 2
Realiserad vardeférandring 10 -
Orealiserad vardeférandring 54 166
Utgaende varde 2919 2619
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Industri
2017 2016
1150 929

320 204
27 13
21 -

-42 -5

18 2

23 7
1517 1150

Logistik
2017 2016
805 556
145 226
39 18
43 5
1032 805

Kontor
2017 2016
871 786
398 54
34 35
-30 -36
4 1
70 31
1347 871

Ovrigt
2017 2016
720 358
170 320
7 10
2 ;
- 1
1 _
21 31
917 720

Totalt
2017 2016
6165 4580
1406 1202

137 134
39 44
-259 -41
- 3
33 3
212 240
7732 6165
NOTER



Fastighetsvardering

Bolagets forvaltningsfastigheter varderas till ett beddémt verkligt varde
varje kvartal i enlighet med NP3s varderingspolicy och portféljens
marknadsvarde faststalls av bolagets styrelse. Vardering sker i enlighet
med IFRS 13 niva 3.

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning av en kombination
av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering
av prognosticerade framtida kassafloden. Vid ortsprismetoden gors

en jamforelse mellan varderingsobjektet och genomférda fastighets-
transaktioner med liknande egenskaper. Kassaflodesmodellen baserar
analysen pa ett uppskattat driftsdverskott for respektive fastighet, eller
taxeringsenhet, for de kommande tio aren. Ar 1 baseras pa faktiska
hyror och drifts- och underhallskostnader. Fran ar 2 sker en mark-
nadsanpassning av de hyror som avviker fran bedémd marknadshyra
vid respektive kontraktids utgang. For drift- och underhallskostnader
gors marknadsmassig beddmning. Driftéverskottet nuvardesberaknas
tillsammans med restvardet for att berakna fastighetens marknadsvarde.
Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris vid forsaljning pa den
o6ppna fastighetsmarknaden, jamfors med priser vid kanda likvardiga
transaktioner.

Kalkylrantor och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av kassaflo-
det samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighe-
tens ldage och marknadsutveckling och stdms av med det/de varderings-
institut som anvands. Kalkylranta och avkastningskrav ar individuellt for
varje fastighet och extraheras i forsta hand fran transaktionsmarknaden
for jamférbara fastigheter samt baseras pa antaganden om realranta,
inflation samt riskpremie. Riskpremien varierar for varje fastighet och
utgdr en sammanvagd beddmning av fastighetens kategori, orten,

Indata vid vardering 2017-12-31

fordelat per fastighetstyp Direktavkastningskrav, %

Handel 6,88
Industri 7,54
Logistik 718
Kontor 711
Ovrigt 731
Totalt vagt snitt 7,13

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

fastighetens placering pa orten samt fastighetens beskaffenhet och
standard. Hansyn tas aven till kontraktssammansattning, kontraktens
langd och storlek. De indata som har anvants vid varderingarna pre-
senteras i tabellen nedan. Inflationsantagandet uppgar till 2 % och den
diskonteringsranta som anvants uppgar till 9,13 %

Under perioden 1 januari 2017-31 december 2017 har 100 % av fastig-
hetsvardet varderats av extern oberoende part for att sakerstalla de
interna varderingarna. Enligt bolagets varderingspolicy ar kravet att
90 % av fastighetsvardet ska varderas av oberoende part under en
24-manadersperiod. De externa varderingarna har under 2017 inham-
tats fran Forum Fastighetsekonomi AB samt NAI Svefa. Osakerheten
kring uppskattningar i marknadsvarde brukar anges till +/- 5 %.

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa rapport-
dagen till 7 732 mkr (6 165). Under aret har investeringar for totalt 1 582
mkr (1 380) genomforts, varav 137 mkr (134) avsag investeringar i befint-
liga fastigheter, 39 mkr (44) avsag nybyggnationer och 1 406 mkr (1202)
avsag nyforvarv. Varderingen fér perioden visar en positiv orealiserad
vardeférandring om 212 mkr (240) och en realiserad vardeférandring
om 33 mkr (3). Orealiserade vardeférandringar uppkommer bland annat
av en redovisningsmassig effekt till foljd av avdrag for uppskjuten skatt i
arets forvarv, samt av omvarderingar till féljd av radande marknadsfor-
hallanden.

NP3 har ataganden att fardigstalla pabérjade projekt med en atersta-
ende investeringsvolym pa cirka 126 mkr utdver vad som redovisas i
balansrakningen.

Initial

Hyresintékter, kr/kvm  Fastighetskostnader, kr/kvm Vakansgrad, %

811 193 4,5
663 187 11,7
646 172 16,7
885 285 14,6
790 221 4,7
760 206 9,5

Vardebeddmning av fastigheter ar alltid férknippat med osakerhet i viss utstrackning. Fastighetsvarderingar ar berédkningar gjorda enligt vedertagna
principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger pa +/- 5-10 % ska ses som ett matt
pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar. Nedanstadende tabell visar hur en férandring i olika antaganden skulle paverka

fastigheternas vardering.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

31 dec 2017, mkr
Marknadsvarde fastighet
Direktavkastningskrav
Hyresintakter
Fastighetskostnader

Vakansgrad

NOTER

Féréndring redovisat marknads-

Férandring +/- varde +/- fore skatt

5% 387
0,25% -283/+305
80 kr/kvm 75
20 kr/kvm 19
1% 8
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Not 11 Vardeférandring finansiella instrument

Ingédende varde
Orealiserad vardeférandring

Utgaende balans

NP3 anvander rantederivat for att erhalla dnskad ranteforfallostruk-

tur. Det verkliga vardet for rantederivaten baseras pa en diskontering

av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktens villkor och
férfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantor. For att faststalla
verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive lOptid noterade
pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berakningsmetoder. Det
innebar att verkligt varde har faststallts enligt observerbara data, det vill
saga niva 2 i varderingshierarkin enligt IFRS 13. Om den avtalade rantan
avviker fran marknadsrantan uppstar ett 6ver- eller undervarde och

Not 12 Skatt pa arets resultat

Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 22 procent. | resultatrak-
ningen fordelas skatten pa aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
innebar normalt betalning till Skatteverket och beraknas utifran de
enskilda bolagens skattepliktiga resultat. Detta ar ofta lagre an det
redovisade resultatet eftersom mojligheter finns att gdra skattemas-
siga justeringar. Det galler framst mojligheten att nyttja skattemassiga
avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer, skattefria forsaljningar av
fastigheter via bolag samt nyttjande av skattemassiga underskott. Den
uppskjutna skattekostnad som redovisas i resultatrakningen utgors av
arets forandring av uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna skatteskul-

Koncernen

Aktuell skatt

Aktuell skatt for aret

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter
Uppkjuten skatt avseende derivat

Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Uppskjuten skatt avseende ovriga temporara skillnader

Summa skatt som belastar arets resultat

Avstamning effektiv skatt koncernen

Resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats, 22 %

Justering temporara skillnader fran féregaende ar
Ej skattepliktig forsaljning fastigheter via bolag
Ovriga skattemassiga justeringar, netto

Justering skatt tidigare ar

Summa

Moderbolaget
Aktuell skatt
Summa

I moderbolaget finns ingen uppskjuten skatt
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2017 2016
3 -

-5 3

-2 3

vardefdrandringen i perioden redovisas dver resultatrakningen. Med
orealiserad vardeférandring avses den vardeférandring som uppstatt
under rakenskapsaret pa de derivatinstrument som fanns kvar vi arets
utgang. Det ar utgivaren av derivaten som tillhandahaller varderingsut-
latanden till NP3. Under aret har rantederivatens varde, framst pa grund
av forandrade marknadsrantor, minskat med 5 mkr. Vid forfall kommer
derivatens marknadsvarde ha upplosts, och vardeférandringar over tid
paverkar inte eget kapital.

den bestar till storst del av temporara skillnader mellan fastigheter-

nas redovisade varde och deras skattemassiga varden, obeskattade
reserver samt uppskjuten skattefordran hanférlig till underskottsavdrag
som bedéms kunna utnyttjas i framtiden. Underskottsavdrag utgors av
tidigare ars skattemassiga forluster som rullas vidare till nastkommande
ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga vinster.
Kvarvarande underskottsavdrag ar beraknade till 1,5 mkr, och det finns
inga underskottsavdrag i koncernen som beddéms kunna utnyttjas i
framtiden som ej aktiverats.

2017 2016
-17 -21
1 0
-16 -21
-92 -70
-1
-1
-91 -72
-107 -93
554 500
-122 -110
- 15

13

1
1 -
-107 -93
-17 -19
-17 -19
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Avstamning effektiv skatt moderbolaget 2017 2016

Resultat fore skatt 80 98
Skatt enligt gallande skattesats, 22 % -18 -22
Anteciperad utdelning fran koncernféretag - 2
Ovriga skattemassiga justeringar, netto 1 1
Summa -17 -19

Not 13 Rorelsefastigheter (kkr)

Koncernen 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets borjan 13578 13427
Nyanskaffningar 43 151
13621 13578

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan -683 -479
Arets avskrivning enligt plan -211 -204
-894 -683
Redovisat varde vid arets slut 12727 12 895

Not 14 Inventarier och bilar

Koncernen 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 13 16
Forsaljning/Utrangering -1 -
Omklassificeringar - -3
12 13
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan -11 -10
Férsaljning/Utrangering 1 -
Arets avskrivning enligt plan -1 -1
-11 -11
Redovisat varde vid arets slut 2 2
Moderbolaget (kkr)
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan 538 538
Forsaljning/Utrangering -175 -
363 538
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets bérjan -306 -198
Férsaljning/Utrangering 93 -
Arets avskrivning enligt plan -84 -108
-297 -306
Redovisat vérde vid arets slut 66 232
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Not 15 Programvara (kkr)

Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets borjan

Arets investeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Vid arets borjan

Arets avskrivning enligt plan

Redovisat restvarde vid arets slut

Not 16 Andelar i koncernbolag (kkr)

2017

689
458
1147

-153
-153
994

2016

689
689

689

Av moderbolaget direktdgda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags ars-

redovisning.

Dotterbolag
Hégom AB

Skéns Prastbord 2:3 KB
Lillange Kdépcenter KB

NP3 Projekt AB

NP1 Férvaltning AB
NP2 Foérvaltning AB
NP3 Férvaltning AB
NP4 Forvaltning AB
NP5 Forvaltning AB
NP6 Forvaltning AB
NP7 Forvaltning AB
NP8 Forvaltning AB
NP9 Forvaltning AB
NP10 Forvaltning AB
NP11 Foérvaltning AB
NP12 Forvaltning AB

Norrlager i Sundsvall AB

Summa

Not 17 Andra finansiella anlaggningstillgangar

Koncernen

Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Vid arets slut

Moderbolaget

Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Avgaende tillgdngar
Vid arets slut

96

Org.nr
556815-7407
969645-3811
969676-9042
556977-9027
556937-4787
556720-7187
556827-8666
556843-3139
556814-4074
556878-4788
556878-4770
556859-2249
556859-2272
556974-4856
556963-5278
556974-4872
559034-9790

Sate
Sundsvall
Sundsvall

Ostersund
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall

Kapitalandel
100
1

1
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Bokfort
varde 2017

4494
424

55

50
8949
68 622
28 879
83395
15656
6954
20 350
6800
58

50

58

555
245 349

2017

Bokfort
varde 2016

4494
424

55

50
8949
68 622
28 879
83395
15656
6954
20 350
6800
58

50

58

244794

2016

2016

= O -
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Not 18 Kundfordringar

Koncernen

Aldersférdelade kundfordringar

Kundfordringar ej forfallna samt férfallna upp till 30 dagar
Kundfordringar foérfallna 30-60 dagar

Kundfordringar foérfallna 60-90 dagar

Kundfordringar foérfallna >90 dagar

Osakra kundfordringar

Summa

Osakra kundfordringar

Osakra kundfordringar vid arets bérjan
Arets reserveringar

Aterférda reserveringar

Konstaterade férluster

Utgaende balans

2017 2016

10

W O - O O

11

Bokfort varde pa fordringar pa hyresgaster dverensstammer med verkligt varde da inbetalning av kundfordringar ligger nara i tid.

Kreditrisk

Bolaget utfor en arlig dversyn av de storsta hyresgasternas kreditvardighet samt begransar risken genom att inte exponera sig mer an fem procent
mot enskild hyresgast med undantag for hyresgaster med hogre tillforlitlighet som exempelvis stat, kommun och landsting. Vid nyteckning av
hyreskontrakt tas kreditupplysning pa hyresgasten och en beddémning av hyresgastens kreditvarde gors.

Not 19 Eget kapital och kapitalstruktur

Antal utgivna aktier uppgick 31 december 2017 till 54 338 946 stycken,
vilket var lika manga som vid samma tidpunkt féregaende ar . Enligt
bolagsordningen ska aktiekapitalet utgéra lagst 140 000 000 kr och
hogst 560 000 000 kr. Antalet aktier ska vara lagst 40 000 000 stycken
och hogst 160 000 000. Samtliga aktier ar stamaktier med en rost per
aktie och ett kvotvarde om 3,50 kr per aktie. | mars 2018 genomfdérdes
en foretradesemission av preferensaktier som 6kade antal aktier med
10 867 789 stycken preferensaktier.

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare utgér tillsammans
med den rantebarande nettolaneskulden bolagets kapitalstruktur.
Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgdrs eget kapital av bundet (ej utdel-
ningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far
endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tackning for
bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning
goras om det ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens

Substansvarde

Eget kapital enligt balansrakning
Aterlaggning derivat

Aterlaggning uppskjuten skatt
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Kapitalstruktur

Tillsammans med eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare
utgdr den rantebarande nettolaneskulden bolagets kapitalstruktur. NP3
har en finansverksamhet vars mal ar att genom effektiv och tydlig fi-
nansforvaltning bidra till att bolaget kan félja sin affarsplan och strategi.
Detinnebar att bolaget stravar efter att trygga finansiering pa lang sikt
och begransa finansiell risk i form av rante- och finansieringsrisk. Bo-

NOTER

art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och
bolagets och koncernens konsolideringsbehoy, likviditet och stallning

i ovrigt.

Utdelning

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktie-
bolagslagen och beslutas av arsstamman. Foreslagen, annu ej utbetald
utdelning, for rakenskapsaret 2017 uppgar till 2,70 kr per stamaktie, to-
talt 147 mkr. Dessutom foreslas en utdelning om 2,00 kr per preferens-
aktie, totalt 21 mkr. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstamman

har beslutat om utdelning.

Substansvarde

Berakning av langsiktigt substansvarde sker genom att eget kapital
justeras for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid. | NP3s
fallinnebar det att vardet for derivat och uppskjuten skatteskuld ska
tillféras eget kapital enligt balansrakningen.

2017 2016
Mkr Kr/aktie Mkr Kr/aktie
2584 47,56 2266 41,69
2 0,04 -3 -0,06
275 5,05 188 3,46
2861 52,65 2450 45,09

laget har alagda villkor mot externa kreditgivare som galler rantetack-
ningsgrad och beldningsgrad. Bolagets finanspolicy anger en langsiktig
belaningsgrad pa 55-65 % och en rantetackningsgrad om minst 200 %.

Bolaget star inte under externa kapitalkrav.
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Not 20 Uppskjuten skatt

Koncernen 2017 2016
Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag -2 -2
Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt hanforlig till forvaltningsfastigheter 272 184
Uppskjuten skatt hanférlig till derivatinstrument 0 1
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver 5 5
Summa uppskjuten skatt 275 188

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag beraknas till 1,5 mkr och ar berdknat som outnyttjade underskottsavdrag om 6,8 mkr multiplicerat
med aktuell skattesats, 22 %.

Arets forandring uppskjuten skatt

Temporar skillnad Underskotts- Obeskattade
Uppskjuten skatt fastighet Derivat avdrag reserver
Per 1januari 2016 114 - -2 4
Redovisat i resultatrakningen 70 1 0 1
31 december 2016 184 1 -2 5
Per 1januari 2017 184 1 -2
Redovisat dver resultatrakningen 92 -1 0
Foérsaljning av forvaltningsfastighet -4 - - -
31 december 2017 272 0 -2 5

Not 21 Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna till kreditinstitut bestar av banklan och obligationslan om sammanlagt 4 866 mkr (3 736). | balansrakningen ar dessa skul-
der minskade med periodiserade lanekostnader om sammanlagt 15 mkr (7). Utdver skulder till kreditinstitut har foretaget rantebarande skulder i form
av saljreverser om 3 mkr (15).

Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan

Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomsnittlig Genomsnittlig
Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
31 december 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
-12 man 438 458 2,20 2,56 253 - 4,90 - 691 458 14 12
1-2 ar 466 650 2,02 2,62 - 425 - 490 466 1075 10 29
2-3ar 966 604 2,10 2,04 - - - - 966 604 20 16
3-4ar 584 897 2,10 2,12 600 - 4,00 - 1184 897 24 24
4-5 ar 1391 517 210 2,09 - - - - 1391 517 29 14
5-10 ar 168 185 2,24 2,24 - - - - 168 185 3 5
Summa/genomsnitt 4013 3311 2,11 2,37 853 425 4,26 4,90 4866 3736 100 100
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Réntebindningsstruktur i bank- och obligationslan

Derivat, mkr

31 december 2017 2016
-12 man -1687 -600
1-2 ar -67 -
2-3ar -167 100
3-4ar 597 -
4-5ar 300 300
5-10 ar 1025 200
Summa/genomsnitt 0 0

Genomsnittlig

Summa, mkr ranta, % Andel, %
2017 2016 2017 2016 2017 2016
2842 2264 4,08 3,15 58 61
0 528 - 2,77 - 14
0 168 - 1,58 - 4

700 171 0,13 2,68 14

300 405 0,26 0,90 6 11
1025 200 1,20 0,37 22 5
4 866 3736 2,67 2,66 100 100

| beloppet for obligationslan ingar aterkdpta obligationer som NP3 har i eget forvar. Det nominella beloppet pa dessa ar 172 mkr, och minskar den

nominella utestdende obligationsskulden som ar 1 025 mkr.

Likvidfloden - framtida rantebetalningar
-12 man

1-2 ar

2-3ar

3-4ar

4-5ar

5-ar

Summa

Krediter Derivat
-122 -11
-84 -14

-70 -19

-42 -22

-9 -20

-6 -45

-333 -131

Framtida rantebetalningar ar beréaknat baserat pa befintlig kreditportfolj per 2017-12-31. Rantan har antagits ligga pa samma niva som per boksluts-
dagen for de olika krediterna. Krediter omfattar bade bankladn och obligationslan.

Forfallostruktur ovriga rantebarande skulder, koncernen
-12 man
1-2 &r

Summa

Forfallotidpunkt 6vriga finansiella instrument, koncernen

Leverantorsskulder, inom 30 dagar

Not 22 Derivat

NP3 anvander rantederivat for att hantera ranterisk och uppna énskad
rantebindningsstruktur. Denna strategi innebar att det dver tid kommer
att uppsta vardeférandringar beroende pa forandring i marknadsran-
ta och aterstdende |6ptid. Rantederivaten har marknadsvarderats i
enlighet med vardering fran motparten. For varderingsmetod se not 11,

Slutdatum
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

Summa

NOTER

2017 2016
3 12

- 3

3 15

68 51

vardeférandring finansiella instrument. Vid arsskiftet finns 15 stycken
rantederivatavtal omfattande 1 606 mkr. Forfallotidpunkt samt mark-
nadsvarde vid bokslutsdagen framgar av foljande tabell.

Belopp Marknadsvarde

-84 2

-66 4

-167 10

598 13

300

200

300

525 -38
1606 -2
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Not 23 Finansiella instrument och riskhantering

Fastigheter ar en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering
med foérdelning mellan eget kapital och rantebarande skulder. De finan-
siella skulder som bolaget har eller har haft ar konvertibel- bank- obli-
gationslan och saljreverser samt rantederivat, upplupen ranta och vissa
rorelseskulder sasom leverantdrsskulder. De finansiella tillgangar som
bolaget har ar likvida medel, kundfordringar och upplupna hyresintakter.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphouv till

kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk samt ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte
kan erhallas, eller endast till kraftigt ©kade kostnader i samband med att
laneavtal l6per ut och maste ersattas med nya. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga lan eller nyupplaning som behdvs for att kun-
na na tillvaxtmalen. NP3s planerade expansionstakt ar starkt beroende
av nya lan fran kreditgivare samt emissionskapital fran aktiedgarna. For
att minska risken arbetar NP3 [6pande med att omsatta befintliga lan
och vid nyupptagna lan arbeta med att matcha laneforfallostrukturen.

Rantekostnader for skulder ar en vasentlig kostnadspost for bolaget och
férandringar i rantenivaer har betydande paverkan pa resultat och kassa-

Finansiella instrument

Lane- och kundfordringar

flode. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknads-
rantor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi NP3 valjer for
rantebindningstid.

En kanslighetsanalys av rantor visar att en 6kning av Stibor med en
procentenhet okar NP3s rantekostnad med 11 mkr baserat pa befintli-
ga kreditavtal per bokslutsdagen. Bolaget ar inte exponerat for ndgon
valutarisk.

Riktlinjer for finans- och finansieringsverksamheten i bolaget regleras i
bolagets finanspolicy som faststalls av styrelsen. Syftet med finanspo-
licyn ar att identifiera finansiella risker och skapa enhetliga riktlinjer for
hur de finansiella riskerna ska hanteras. Det 6vergripande malet med
finansverksamheten ar att understddja bolagets affarsplan och strategi
samt att langsiktigt trygga bolagets finansiering och behov av likvida
medel. Bolaget har alagda villkor mot externa kreditgivare som galler
rantetackningsgrad och beladningsgrad.

Nedan framgar de olika kategorierna av finansiella instrument som finns
i koncernens balansrakning:

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella poster varderade till
verkligt varde via resultatet

2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresfordringar 11 9
Ovriga fordringar 20 50
Forutbetalda kostnader 22 18
Kassa och bank 150 151
Derivat 2 -3
Syntetiska optioner - 4
Langfristiga skulder 3905 3221
Obligationslan 853 425
Leverantorsskulder 68 51
Ovriga skulder 142 156
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 132 106

Finansiella instrument som hyresfordringar och leverantérsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuell nedskrivning,
varfor det verkliga vardet bedoms dverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder [&per i huvudsak med kort rantebindningstid
innebarande att upplupet anskaffningsvarde éverensstammer val med verkligt varde.

Not 24 Syntetiska optioner

Vid tre tillfallen (2011, 2013, 2014) har bolaget utstallt optionsavtal om
syntetiska optioner som vart och ett [6pt om tre ar. Tilldelningen for
styrelse och vd avsag 2 000 underliggande aktier per option fére split av
aktien vilket motsvarade 40 000 efter split. CFO gavs mojlighet att teckna
1000 stycken (20 000) och évriga anstallda och anlitade konsulter till
bolaget erbjods att teckna 500 stycken (10 000). Optionerna har tecknats
utifran marknadsmassiga villkor. Den forsta serien optioner utstallda ar
2011 forfoll per 2014-12-31 och utbetalades under januari 2015. Berakning

Férandring syntetiska optioner

Vid arets borjan

Omvardering till marknadsvarde redovisat dver resultat
Losen av optioner vid forfall

Vid arets slut

100

av verkligt varde vid férfall ar ett snitt av bolagets aktiekurs de senaste 10
dagarna fore forfallodag vilket gav ett medelvarde om 33,29 kr/aktie. Den
andra serien utstallda ar 2013 forfoll per 2016-04-01 och utbetalades i
april 2016. Vardet vid forfall var 41,48 kr/aktie. Den sista serien optioner
utstallda ar 2014 forfoll den 28 februari 2017 och utbetalades i mars 2017.
Vérdet vid detta sista forfall var 49,77 kr/aktie. Darefter kvarstar inga synte-
tiska optioner.

2017 2016
4 6

1 1

-5 -2

- 4
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Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forskottsbetalda hyror
Upplupna rantekostnader
Ovrigt

Not 26 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter for skulder
Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag

Summa

Eventualforpliktelser

Borgen till forman for koncernbolag

Not 27 Koncernuppgifter

Av moderbolagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 3
procent (2) av inkdpen och 100 procent (100) av forsaljningen andra
foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhdr. Moderbolaget
NP3 Fastigheter AB har inget direktdagande i fastigheter, utan dessa ags
via helagda dotterbolag. Moderbolaget tillhandahaller administrativa och

Not 28 Transaktioner med narstaende

Det forvarv av 23 fastigheter varda 514 mkr som offentliggjordes i decem-
ber 2017 och genomfdrdes under kvartal ett 2018 &r en narstaendetrans-
aktion. Huvudagare i de forvarvade bolagen ar Poularde AB som ags till
100 procent av NP3s storsta agare och tillika styrelseledamot Lars Géran
Backvall med narstaende. Det forvarvade bestandet har varderats av tva av
varandra och till bolaget oberoende varderingsinstitut. Transaktionen har
skett pa marknadsmassiga villkor och godkandes av en extra bolagsstam-
ma i februari 2018.

Not 29 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

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

En portfolj med 22 fastigheter om 24 400 kvadratmeter med ett samman-
lagt underliggande fastighetsvarde om 179 miljoner kronor har férvarvats.
Fastigheterna ar fullt uthyrda och det aggregerade hyresvardet uppgar till
16,6 miljoner kronor. Tyngdpunkten av bestandet ar koncentrerat till Gavle-
borgs lan och Dalarna dit drygt 70 procent av marknadsvardet av portfoljen
ligger. Fastigheterna tilltraddes 15 februari 2018.

NOTER

Koncernen Moderbolag
2017 2016 2017 2016
98 80 - -
15 13 5
19 13 4
132 106 13 9
Koncernen Moderbolag
2017 2016 2017 2016
4376 3642 - -
268 147 58 58
4644 3789 58 58
- - 4014 3308
- - 4014 3308

tekniska fastighetsférvaltande tjanster till dotterbolaget samt koncernled-
ning och finansieringstjanster. Av koncernens 37 medarbetare vid arsskiftet
ar 32 anstallda i moderbolaget, fyra i tva av dotterbolagen och en arbetar
at bolaget pa konsultbasis.

Bolaget har tidigare utfardat syntetiska optioner, tecknade enligt mark-
nadsmassiga villkor, till styrelse, vd och anstallda. Under 2017 utbetalades
den sista serien forfallna syntetiska optioner till medlemmar ur styrelsen
och inom féretaget. Vad galler loner och andra ersattningar, kostnader
och forpliktelser som avser pensioner och liknande fdrmaner, avtal
avseende avgangsvederlag till styrelse och vd, se not 7. For &vrigt har inga
transaktioner av vasentlig betydelse med narstdende genomfoérts under
aret.

En extra bolagsstamma har beslutat att godkanna styrelsens beslut om
forvarv av en fastighetsportfolj om 23 fastigheter i framst Sundsvall som
ags av bolagets huvudagare tillika styrelseledamot Lars Gdran Backvall
med narstdende. Fastigheterna tilltraddes den 28 februari 2018. Forvarvet
finansierades delvis av en nyemission av preferensaktier med féretradesratt
for aktiedgarna som ocksa beslutades om pa den extra bolagsstamman.

Den 12 januari flaggade Satrap kapitalfdrvaltning AB (AB Sagax) att bolagets
agande i NP3 uppnatt gransvardet 15 procent av antalet aktier i NP3.
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Not 30 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande fria egna kapital i moderbolaget:

Belopp (kr)
Overkursfond 1370598 435
Balanserad vinst -64772 599
Arets resultat 63396 247
Summa 1369222083
Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:
Utdelas 2,70 kr/stamaktie 146 715 154
Utdelas 2,00 kr/preferensaktie 21735578
Balanseras i ny rakning 1200771351
Summa 1369 222 083

| bolaget finns per bokslutsdagen 54 338 946 stycken registrerade stamaktier. Genom den fore-
tradesemission av preferensaktier som genomfdrdes i mars 2018 har bolagets aktiekapital 6kat
med 10 867 789 stycken preferensaktier.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen utdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-stan-
darderna samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsnormer for kon-
cerner). Moderbolagets egna kapital har beraknats i enlighet med svensk lag och med
tildmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer).

Den foreslagna utdelningen utgdr 56 procent av koncernens forvaltningsresultat efter
aktuell skatt vilket dverensstammer med bolagets utdelningspolicy som anger att mer-
parten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska ldmnas i utdelning.

Koncernens resultat efter vardefdrandringar och skatt uppgick till 447 miljoner kronor.
Utdelningspolicyn baseras pa koncernens forvaltningsresultat, varfor icke kassaflo-
despaverkande vardeuppgangar respektive vardenedgangar i koncernens fastigheter
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samt rantederivat ej normalt paverkar utdelningen. Sddana icke kassaflodespaverkande
vinster eller forluster har inte heller beaktats vid tidigare ars beslut om vinstutdelning.
Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna egna kapital efter den
féreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner aven att den foreslagna utdelningen till
aktieagarna ar forsvarlig med hansyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter den féreslagna ut-
delningen kommer att vara tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning
och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens

historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig beddmning av bolagets och koncernens ekonomiska
stallning och dess majligheter att infria sina ataganden. Foreslagen utdelning utgor elva
procent av bolagets eget kapital och sju procent av koncernens eget kapital. Koncer-
nens belaningsgrad respektive rantetackningsgrad 2017 uppgick till 61 procent respek-
tive 3,6 ggr. Det langsiktiga malet for beldningsgrad ar 55-65 procent och en rante-
tackningsgrad om minst 2 ggr vilka behalls efter den foreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens kapitalstruktur ar god med beaktande av de férhallanden som rader i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda forutsattningar att ta framtida affarsrisker och aven tala eventuella forluster.
Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet av den féreslagna utdelningen.

Likviditet

Den foreslagna utdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens férma-
ga attiratt tid infria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgang
till likviditet och har likviditetsreserver i form av bade kort- och langfristiga krediter.
Krediterna kan lyftas med kort varsel, vilket innebar att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara saval variationer i likviditeten som eventuella ovantade handelser.

Stallning i Ovrigt

Styrelsen har dvervagt alla 6vriga kanda forhallanden som kan ha betydelse for bola-
gets och koncernens ekonomiska stallning och som inte beaktats inom ramen fér det
ovan anférda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som goér att den foreslagna
utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Vardering till verkligt varde

Derivatinstrument har varderats till verkligt varde enligt 4 kap 14 a § arsredovisningsla-
gen. Varderingen har gett ett undervarde om 2 miljoner kronor efter skatt pa boksluts-
dagen, vilket har minskat det egna kapitalet med samma belopp.

2018, Styrelsen

VINSTDISPOSITION

103



| denna arsredovisning presenterar NP3 utveckling och status pa
flera finansiella och aktierelaterade nyckeltal som inte definieras
enligt IFRS (International Financial Reporting Standards). NP3
anser att dessa sa kallade alternativa nyckeltal ger vardefull och
kompletterande information till bade investerare och ledning da
det mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte

2017 2016

helar helar
Mkr jan-dec jan-dec
Hyresintakter 677 529
Driftéverskott 477 383
Overskottsgrad, % 71 72
Genomsnittligt marknadsvarde
fastighetsportfolj 6959 5320
Direktavkastning, % 6,9 72
Periodens resultat efter skatt 447 407
Genomsnittligt eget kapital 2406 1932
Avkastning pa eget kapital, % 18,6 21,1
Rantebarande skulder 4853 3744
Eget kapital 2584 2266
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,7
Rantebarande skulder 4853 3744
Driftéverskott 517 383
Centrala administrationskostnader -39 -36
Justerat driftoverskott 478 347
Skuldkvot, ggr* 10,2 10,8
Periodens resultat fore skatt 554 500
Aterlaggning vardeférandringar -240 -246
Aterlaggning finansiella kostnader 123 94
Justerat resultat fore skatt 437 348
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,7

alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt ar dessa inte
alltid jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa
finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt
som definieras enligt IFRS. Nedan foljer en avstamning av de
alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport.

2017 2016

helar helar
Mkr jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 4853 3744
Livida medel 150 151
Marknadsvarde fastighetsportfolj 7732 6 165
Belaningsgrad fastigheter, % 60,8 58,2
Eget kapital 2584 2 266
Balansomslutning 7959 6413
Soliditet, % 32,5 35,3
Eget kapital 2584 2 266
Aterlaggning derivat 2 -3
Aterlaggning uppskjuten skatt 275 188
Antal aktier vid periodens utgang 54339 54 339
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),
kr/aktie 52,65 45,09
Forvaltningsresultat 315 253
Genomsnittligt antal aktier 54 339 51548
Forvaltningsresultat, kr/aktie 5,79 4,90

*Fran och med 2017-12-31 ar definitionen av Skuldkvot &ndrad. For de historiska nyckeltalen ar berakningen baserad pa driftéverskott och centrala administrationskostnader for de senaste tolv manaderna. Den
nya definitionen innebar att berdkningen &r framatriktad och beraknas pa driftéverskott minus centrala administrationskostnader fér de kommande tolv méanaderna enligt intjaningsférmagan.
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Finansiella nyckeltal

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

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder minskade med likvida
medel i procent av fastigheternas bokfoérda
varde.

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),
kr/aktie

Eget kapital med aterldggning av tillgang/skuld
for rantederivat och uppskjuten skatt, i forhal-
lande till antalet aktier vid periodens utgang.

Resultat efter skatt, kr/aktie

Periodens resultat efter skatt i férhallande till
vagt genomsnittligt antal aktier. Definition
enligt IFRS.

Rantetackningsgrad

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

Skuldkvot

Rantebarande skulder vid rapportdagen i
forhallande till tolv manaders framatriktat
driftdverskott minus centrala administrations-
kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget
kapital vid rapportdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

DEFINITIONER

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning (Yield)
Periodens driftéverskott i procent av fastig-

hetsportféljens genomsnittliga marknadsvarde.

Driftéverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskost-
nader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat, kr/aktie

Periodens resultat fore skatt och vardefor-
andringar i forhallande till vagt genomsnittligt
antal aktier.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus
hyresrabatter.

Hyresvéarde

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

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Periodens driftdverskott i procent av periodens
hyresintakter.
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Styrelsen och verkstallande direktdren intygar harmed att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsregler (IFRS) som avses i Europa-
parlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor. Vidare ger forvaltningsberattelsen en ratt-
visande oversikt dver utvecklingen av foretagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat.

Sundsvall den 28 mars 2018

’
Anders Nilsson
Ordfoérande

ol

Olgf Johansson
Ledamot
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i NP3 Fastigheter AB (publ), org. nr 556749-1963

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2017 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 65-73 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 61-63. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa

sidorna 51-105 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-73 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 61-63. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredo-

visningens och koncernredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport dver totalresultat

och rapport éver finansiell stallining fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande

fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa

omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 10 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 85-87 och 92-93 i arsredovisningen och koncernredovis-

ningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 7 732 Mkr per

den 31 december 2017, vilket utgér ca 97 % av koncernens totala
tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2017 har faststallts
baserat pa varderingar utférda av oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgangar och det inslag av bedémningar och uppskattningar
som ingar i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelse-
fullt omrade i var revision.

Risken ar att det bokférda vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara over- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt
paverkar arets resultat.

Forvarv och avyttringar

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tilldmpade varderingsmetodiken &r rimlig
genom att jdAmféra den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och varderare arbetar och vilka antaganden som ar normala
vid vardering av jamférbara objekt.

Vi har beddomt kompetensen och oberoendet hos de externa var-
derarna.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att séker-
stalla att indata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga och
fullstdndiga.

Vi har utvrarderat ett stickprov av de upprattade fastighetsvardering-
arna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvaltningsfast-
igheterna som bolaget Iamnar i not 1 och 10 i arsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade nyckelan-
taganden.

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 10 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 85-87 och 92-93 i arsredovisningen och koncernredovis-

ningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen har under 2017 investerat i fastigheter for totalt 1 582
Mkr, varav 1 406 Mkr avsag forvarv. Avyttringar har genomforts av
fastigheter med ett bokfort varde om 259 Mkr

Risker vid forvarv och avyttringar utgérs frdmst av tidpunkten for re-
dovisning av transaktionen samt av att specifika villkor i de enskilda
transaktionerna ej beaktas korrekt i redovisningen, vilket kan ge en

betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.

REVISIONSBERATTELSE - 1 (4)

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har beddmt rutinen for forvarv och avyttringar av fastigheter och
har fér vasentliga transaktioner granskat underliggande avtal, tid-
punkt for redovisning, kopeskilling och eventuella sarskilda villkor.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvarv och avytt-
ringar av forvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar i not 1 och 10
i arsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-50, 65-73
samt 61-63. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret foér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med be-

styrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér beddmningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens an-
svar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel, och att ldAmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att
utg6ra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstéandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstall-
ande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som av-
ser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta

108

verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osa-
kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamhe-
ten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbe-
vis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen fér enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhdrande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefatt-
ar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksam-
hetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras
i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

— péa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och déar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra foérhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-73 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredo-

visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig

grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ar i 6verensstammelse

med arsredovisningslagen.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 61-63 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta inne-
bér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 111 20 Stockholm, utsags till NP3 Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 2 maj 2017. KPMG AB eller
revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2008.

Sundsvall den 3 april 2018

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Kallelse till arsstamma i NP3 Fastigheter AB (publ)

Aktiedgarna i NP3 Fastigheter AB (publ) org.nr 556749-1963, kallas harmed till
arsstamma onsdagen den 2 maj 2018 kl. 15:30 pa Sundsvalls Teater, Kbpmangatan 9,
Sundsvall. Inregistrering borjar kl. 15:00.

Ratt att delta och anmalan till bolaget
Aktieagare som onskar delta i arsstamman ska:

e dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast den 25 april
2018, och

e dels under uppgivande av namn/féretag, adress, telefonnummer samt person- eller
organisationsnummer

och eventuella bitraden anmala sig hos Bolaget per post till NP3 Fastigheter AB (publ),
Box 12, 851 02 Sundsvall eller per e-post till agarservice@np3fastigheter.se, senast den
25 april 2018.

Aktiedgare far vid bolagsstamma medfdra hogst tva bitraden, dock endast om aktiea-
garen till bolaget anmaler antalet bitraden pa det satt som anges i fdregaende stycke.

Den som foretrader juridisk person ska visa kopia av registreringsbevis, ej aldre an ett
ar, eller motsvarande behdrighetshandlingar som utvisar behérig firmatecknare.

Fullmakten i original samt, om fullmakten utfardats av juridisk person, registreringsbe-
vis och andra behorighetshandlingar utvisande behorig foretradare bor vara Bolaget
tillhanda pa ovan angiven adress senast den 25 april 2018. Fullmaktsformular tillhan-
dahalls av bolaget pa begaran och finns aven tillganglig pa bolagets hemsida
www.np3fastigheter.se.

Aktieagare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste i god tid fére den 25 april
2018 genom forvaltares forsorg tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn for att erhal-
la ratt att delta vid stamman. Sddan registrering maste vara genomférd hos Euroclear
Sweden AB senast den 25 april 2018.

Fullstandig kallelse, anmalningsblankett, fullmaktsformular och dagordning finns pa
bolagets hemsida www.np3fastigheter.se och skickas till de aktiedgare som sa begar
och anger sin postadress.

Kalender

Delarsrapport januari — mars 2 maj 2018
Avstamningsdag fér utdelning 4 maj 2018
Utbetalningsdatum av aktieutdelning 9 maj 2018
Delarsrapport januari — juni 13 juli 2018
Delarsrapport januari — september 24 oktober
Distributionspolicy

NP3s arsredovisning tillhandahalls som dokument i pdf-format pa
www.np3fastigheter.se.

De som efterfragar en tryckt version av arsredovisningen eller vill prenumerera pa
finansiella rapporter och pressmeddelanden ombeds kontakta carl@np3fastigheter.se.
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Huvudkontor

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

Besdksadress huvudkontor
Esplanaden 16, 852 32 Sundsvall

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

Lokalkontor

Dalarna
Brunnsgatan 38, 781 28 Borlange

Gallivare
Vuoskojarvivagen 13, 982 38
Gallivare

Gavle
Utmarksvagen 3, 102 91 Gavle

Lulea
Spantgatan 2 C, 973 46 Lulea

Pitea

Vastra Kajvagen 4, 941 38 Pitea
Solleftead

Hagesta 221, 881 41 Solleftea
Stockholm

Adolf Fredriks kyrkogata 13,
111 37 Stockholm

Umea

Bjornvagen 15 E, 906 40 Umea

Ostersund
Armégrand 4, 831 32 Ostersund






