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Avrundningar i arsredovisningen kan medféra att kolumner

och rader inte summerar.

Fastigheten pa omslaget, Blasterugnen 3 i Vasteras

Kalender

Delarsrapporter

Januari — mars 2021: 4 maj 2021

Januari — juni 2021: 9 juli 2021

Januari — september 2021: 22 oktober 2021
Bokslutskommuniké 2021: 11 februari 2022

Foreslagna avstamningsdagar
fér utdelning pa stamaktier

6 maj 2021

29 oktober 2021

Féreslagna avstamningsdagar
for utdelning pa preferensaktier

30 juli 2021

29 oktober 2021
31 januari 2022
29 april 2022

Arsstamma 4 maj 2021

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 maila till info@np3fastigheter.se.
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Forvaltningsresultat per
stamaktie, en okning
med 15 procent

mkr
Fastighetsvardet 6kade

mkr

Forvaltningsresultatet
okade med 15 procent

mkr
Positiv nettouthyrning

mKkr

Intakterna 6kade
med 8 procent

kr
Foreslagen utdelning

med 10 procent

per stamaktie, en dkning
med 6 procent

Q1

e Forvarv av sex fastigheter for 169 mkr
med fokus pa Skelleftea.

Q2

¢ Enriktad nyemission av preferens-
aktier tillforde bolaget 90 mkr.

¢ Senarelagd arsstamma pa grund av
covid-19 vilken beslutade om en justerad
utdelning om 1,70 kr per stamaktie.

Q3

e Foérvarv av sex fastigheter framst i
Karlstad till ett varde om 163 mkr.

* Avsiktsforklaring med AB Sagax om bil-
dande av ett joint venture med 37 fastig-
heter och fastighetsvarde om 1 410 mkr.

¢ Emission av gron senior icke sakerstalld
obligation om 500 mkr med ett rambe-
lopp om 800 mkr, med l6ptid 2020/2024.

Q4

¢ NP3 kallar till extra bolagsstamma och
beslut fattas om extra vinstutdelning om
1,70 kr per stamaktie.

e Forvarv av fyra fastigheter till ett varde av
210 mkr varav 150 mkr avser en fastighet i
Borlange.

e Férvarv av fastigheter for 420 mkr varav
en fastighet i Falun med ett fastighetsvéar-
de om 309 mkr.

* NP3 erhaller kreditrating "BB" med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating.

Pandemins paverkan

Pandemin har hittills haft en begrédnsad
paverkan pa bolagets finansiella stallning,
resultat och verksamhet.

Utmaningen fér organisationen har bland
annat varit uthyrningsarbetet, detta da
mojligheterna till fysiska moten varit be-
gransade. Var positiva nettouthyrning fér
aret visar att vi hanterat denna utmaning
pa ett framgangsrikt satt.

Trots begransade férvarv av fastigheter
under mitten av aret genomfordes forvarv
till ett varde om cirka 800 mkr for helaret.

Vasentliga handelser efter arets
utgang

¢ Avtal med PostNord for uppférande
av logistikfastighet i Borlange till en
investering om drygt 80 mkr.

Bildande av joint venture med Jamt-
kraft AB, primart for uppférande av ett
huvudkontor och driftcentral for Jamt-
kraft. Investeringen beraknas uppga till
250-300 mkr.

Emission av 200 mkr under befintligt
ramverk om 800 mkr avseende gront
obligationslan 2020/2024.

ARET | KORTHET



NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning
framst i norra Sverige. Per den 31 december 2020 uppgick fastighetsbestandet till 1 436 000 kvadratmeter uthyrbar yta fordelat pa
388 fastigheter inom kategorierna industri, handel, kontor, logistik och &vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sju affarsomraden:
Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umed, Luled och Mellansverige. Fastighetsvardet vid arets slut uppgick till drygt 12,5 mdkr.
NP3-aktien ar sedan december 2014 noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. NP3 grundades 2010 och har sate i Sundsvall.

Férvaltningsresultatet kade med 15 % till 558 mkr. Nyckeltal 2020 2019
Per stamaktie uppgick forvaltningsresultatet till
9,26 kr, en 6kning med 15 %. Utfall
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 12 582 11402
ot - . Hyresintakter, mkr 1091 1006
500 807 : Driftoverskott, mkr 817 718
400 654~ 7 Forvaltningsresultat, mkr ? 558 487
579 6
300 4,90 B N
43%_a10 4 Aktierelaterade
200 — 0 — 1 —
: Resultat efter skatt, kr/stamaktie 11,12 13,60
00— — — — — —
1 Foérvaltningsresultat, kr/stamaktie ¥ 9,26 8,07
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eget kapital, kr/stamaktie 68,67 61,42
Forvaltningsresultat, mkr  —— Forvaltningsresultat, kr/stamaktie Léngsiktigt substansvarde kr/stamaktie 1) 8047 70 36

Fastighetsrelaterade

Driftéverskottet dkade med 14 % till 817 mkr Ekonomisk uthyrmingsgrad, % %3 %
Overskottsgrad, % 75 71
Mkr
1000 Finansiella
817
800 718 I Belaningsgrad, % 12 57,3 58,0
600 %0 — Rantetackningsgrad, ggr ¥? 34 3,5
477
ap00 383 [ Skuldkvot, ggr ¥ 9,6 9,4
302
soo 194

U Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For avstamning och definitioner se sidorna 130-131.

2 Definitionen av forvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu vardeférandringar och skatt fran

0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 resgltatandgtar i i'r?tressefétetag ochjqir?t venture. Deﬁnifior?en av beléning‘;graq har uppdaterats och inkll,_lderar
nu investeringar i intresseféretag och joint venture. | berakningen av rantetackningsgrad har resultatandel i

intresseféretag och joint venture exkluderats. Nyckeltalen for tidigare perioder har raknats om enligt de nya

definitionerna.

Fastighetsvardet 6kade med 10 % till 12 582 mkr

Fastighetsvarde per affairsomrade (%) Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)
Mkr
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6000 o B E B " @ Dalarna13(13) @ Ovrigt 9 (9)
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Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.
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Sa har ars i fjol hade coronapandemin precis brutit ut och oron och radslan i
samhallet var stor. Jag kan pa gott och ont konstatera att jag haft valdigt fel
i férhallande till vad jag trodde da. Overdddligheten i Sverige, som r reell,
ar lagre an vad jag befarade att den skulle bli. A andra sidan ar vi fortfarande
kvar i en pdgdende pandemi, vilket fa nog trodde att vi skulle vara ett ar
senare. Pandemin har under dret som gatt lett till ett flertal inskrankningar i
vara liv, men trots alla uppoffringar och anstrangningar ar det tyvarr manga
som forlorat en anhorig.

Nu, ett ar efter utbrottet, ar min upplevelse att samhallet anda i stort har fungerat och rullat
vidare. Inte som vanligt, men det har anda tagit sig framat. Dock har alldeles for manga
entreprendrer och foretagare fatt sina livsverk ruinerade vilket ar djupt beklagligt. For NP3
paverkades verksamheten kraftigt initialt, framférallt pa grund av radsla och osakerhet,
men pandemin har i takt med att tiden gatt paverkat oss allt mindre. Jag ar glad Over att vi
har en enkel affarsmodell dar vart tydliga fokus pa kassaflodet visat sig extra viktigt i turbu-
lenta tider. Vi ar dock inte ur pandemin och vi har fortsatt svart att veta vilka konsekvenser
vi kommer se i framtiden. Men en sak ar saker, vi kommer att ldra oss att forhalla oss till och
acceptera "nya verkligheter” i en snabbare takt an vad vi tidigare trott. En forandring som
jag tror ar bestaende ar de digitala alternativa motesformerna — inte for alla moten men for
manga. Mognaden i det digitala motet gor att vi som bor i mindre stader kommer narmre
vara storstadsregioner och aven internationellt. Det som tidigare kanske var en nackdel
med vara orter — avstandet — har plotsligt forandrats.

Affarsmojligheter

NP3 Fastigheter startades 2010 med affarsidén att aga och forvalta hogavkastande
kommersiella fastigheter primart i norra Sverige. Vart fokus pa att agera inom ett stabilt
och ganska smalt marknadssegment ar fortsatt detsamma. NP3s marknad och fastighets-
bestand karakteriseras av hyresnivaer med lag volatilitet vilket i sin tur innebar att hyrornas
utveckling ar relativt stabila vid bade hdg- och lagkonjunktur. For att minska var risk i drift-
overskottet investerar vi garna i manga och langa hyresavtal. Var narhet till vara fastigheter
ar avgorande for att minska risken for vakanser och for att kunna ta tillvara affarsmojlig-
heter. Narheten far vi primart via vara lokala kontor pa elva orter.

Vara resurser ska riktas mot aktiviteter for att kunna leverera ett stabilt, férutsagbart och
vaxande forvaltningsresultat till vara aktieagare. FOrvaltningsresultatet for 2020 uppgick till
588 mkr vilket ar bolagets hogsta resultat hittills. Det motsvarar en 6kning med 15 procent
jamfort med féregaende ar. Under 2020 har vi investerat 792 miljoner kronor i forvarv i
totalt 35 fastigheter. For att kunna tillvarata ytterligare affarsmojligheter etablerade vi ett
nytt affarsomrade under 2019 som vi nu redovisar som ett eget segment, Mellansverige.
Primart har forvarven under 2020 varit lokaliserade i Vasteras och Karlstad, som tillhér det
nya segmentet, samt Skellefted — orter som ar prioriterade for oss att vaxa i fér att kunna fa
en storre lokal narvaro.

Var storsta investering under 2020 var forvarvet av 50 procent av aktierna i bolaget
Ess-Sierra, som vi ager tillsammans med AB Sagax. Bolaget ager fastigheter for cirka 1,4
miljarder kronor spritt i hela Sverige. Ess-Sierra ar ett tydligt exempel pa hur en saminves-
tering ger NP3 och vara aktieagare en affarsmaojlighet som vi inte hade kunnat ta tillvara pa
sjalva. NP3 har investerat totalt 456 miljoner kronor i joint venture och intressebolag varav
307 miljoner kronor under 2020. For att fortsatt ta tillvara pa affarsmojligheter kommer NP3
fortsatta pa samma satt som vi gjort sedan starten 2010. Vi kanner oss trygga i var lokala
narvaro och att det ska bidra till goda forutsattningar for framtida forvarv.

VD HAR ORDET



Finansiering

Under hosten 2020 upprattade NP3 sitt forsta grona ramverk.
Det gréna ramverket gor det maojligt for fler att investera i vara
obligationer vilket gor att vi far en sakrare och nagot billigare till-
gang till kapitalmarknaden. Vi tar & andra sidan pa oss ett ansvar
att folja vara uppsatta riktlinjer och hallbarhetsmal men aven att
rapportera dem. Att alltid gora allt lite battre har varit viktigt, aven
gallande vart hallbarhetsarbete.

Arets tillvaxt har utdver bankfinansiering och var intjaning finan-
sierats av en preferensaktie- och en gréon obligationsemission.
Preferensaktieemissionen tillférde 90 miljoner kronor och var
grona obligation tillférde 500 miljoner kronor.

Trots att vi idag ser en nagot hogre avkastning pa preferensaktier
jamfort med de senaste aren ar min bedémning att preferens-
aktier aven fortsatt kommer vara ett instrument for NP3 att finan-
siera sin framtida tillvaxt med. NP3 har under senaste fem aren
genererat en snittavkastning pa eget kapital fore skatt om 22,5
procent. Att da erbjuda preferensaktieagare en stabil avkastning
pa 6 till 7 procent ger en dveravkastning till vara stamaktieagare
da vart finansiella mal uppgar till 15 procent avkastning pa eget
kapital. Att fortsatt Oka eget kapital i forhallande till var tillvaxt ger
vara finansiarer och aktieagare ett mer diversifierat bolag med
samma eller minskad risk.

VD HAR ORDET

Framtid

Under 2021 tror jag pa en fortsatt tillvaxt, aven om transaktions-
markanden ar utmanande med stor konkurrens och pressade
avkastningsnivaer. Jag tror aven att vi i storre utstrackning kom-
mer att besluta om investeringar mer baserat pa att folja vara
hyresgaster an i vilka orter de ar verksamma i. God kannedom
och relation med vara hyresgaster ger battre affarsmaojligheter
och betydelsen av detta kommer bli annu stdrre framgent. Vi
kommer aven se fler samarbeten. Vi har redan i bdrjan av det nya
aret etablerat ett samarbete med Jamtkraft avseende deras nya
huvudkontor i Ostersund och vi har &ven investerat i en nyemis-
sion som Emilshus har genomfért. Investeringar som ger NP3
mervarden som vi sjalva inte kan na. Det ar samarbeten som jag
ser positivt pa.

Avslutningsvis vill jag passa pa att tacka vara medarbetare, aktie-
agare och intressenter for ett omtumlande ar som anda sett i
backspegeln fallit ut val — det ar tack vare er. Jag ser fram emot
ett mer stabilt 2021, dven om vi under en langre period kommer
marka av pandemins negativa effekter.

Andreas Wahlén



Mal

Tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie

Tillvaxten i forvaltningsresultat
per stamaktie ska arligen uppga
till minst 12 %.

Forklaring och resultat

Nyckeltalet visar bolagets 6vergripande tillvaxtmal.
Tillvaxt i férvaltningsresultat per stamaktie for 2020
uppgick till 15 %.

Utfall

kr 20% 18% 13% 23% 15% %

10 25
8 20
6 .15 Mal12%
o
4 10
2 5
0 0
2016 2017 2018 2019 2020
Férvaltningsreultat per stamaktie, kr === Arlig tillvéxt, %, hoger skala

Avkastning pa eget kapital fore
skatt

Avkastning pa eget kapital fore
skatt Over en femarsperiod, ska
uppga till minst 15 %.

Malet visar den langsiktiga forrantningen pa bolagets
egna kapital 6ver en femarsperiod. Malet ar ett matt pa
bolagets férmaga att skapa langsiktig avkastning pa det
egna kapitalet. Avkastningen pa eget kapital fére skatt
for 2020 uppgick till 19 %. Genomsnittlig avkastning pa
eget kapital fore skatt 2016-2020 uppgick till 22,5 %.

3’{; 26% 23% 19% 25% 19%

25 \/_

20
15 oo Mal15%

10
5

2016 2017 2018 2019 2020
Avkastning pa eget kapital fore skatt, %

= Genomsnittlig avkastning pa eget kapital fore skatt, 5 ar rullande, %

99r 37 36 33 35 34

Réntetackningsgrad Rantetackningsgraden visar bolagets formaga att tacka 5
Rantetickningsgraden ska vara sina rantekostnader. En rantetackningsgrad pa 2 ggr 4
lagst 2 ggr innebar att resultat efter finansiella intakter 6verstiger 3
’ rantekostnaderna med det dubbla. Rantetacknings- Mal2.aar
graden per den 31 december 2020 var 3,4 ggr. B B R B B Bma 9
1
0
2016 2017 2018 2019 2020
%
58% 61% 62% 58% 57%
Belaningsgrad Belaningsgraden visar hur stor andel av fastighets- 70 _—
9s9 9s9 9 5 ,
Den langsiktiga belaningsgraden bestandet som ar skuldfinansierat. Malet ar att dver tid :z _— } Mal33-65%
ska uppga till 55-65 % ligga pa en niva mellan 55 och 65 %. Per den 31 decem- w0
’ ber 2020 uppgick beladningsgraden till 57 %. %0
20
10
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Utdelning Utdelningsmalet ar satt utifran bolagets kassafléden 7% 56% 56% 59% 51% 49%
. h avkastningsnivaer. Styrelsen foreslar en utdelnin
Bolaget har som mal att dela ut oc 9 yrelss : 9
cirka950 % ar\/ férva[tningsresull'ltatet fér 2020 med 3,60 kr/stamaktie samt en Utdelmng om 22 | B N ... 0 Mal ca 50%
efter aktuell skatt till stam- och 2,00 kr/preferensaktie. Totalt utdelningsbelopp uppgar %
preferensaktieagare till 252 mkr vilket motsvarar en 6kning med 5 %. Den 30
’ féreslagna utdelningen fér 2020 uppgar till cirka 50 % 2
av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt till stam- och 10
preferensaktieagare. o
2016 2017 2018 2019 2020
Preferensaktieutdelningens andel Nyckeltalet att preferensaktieutdelningens storlek 275" 12% 1% 11%
Preferensaktieutdelningens storlek begransas till max 20 % av forvaltningsresultat efter skatt 2 o Max20%
begransas till max 20 % av forvalt- syftar till att sdkerstalla en avvagd balans mellan stam-
ningsresultat efter aktuell skatt. och preferensaktieagares intressen. iz
5
0
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Intjaningsférmagan baseras pa kommande tolvmanadersperiod utifran det fastighetsbestand bolaget agde per den 31 december
2020. Intjaningsférmagan baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med givna forutsatt-
ningar. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Intjaningsférmagan innehaller ingen beddémning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,

rantor eller andra resultatpaverkande faktorer.

1ljan ljan Foérandring
Aktuell intjaningsférmaga, mkr 2021 2020 12man, %
Justerat hyresvarde 1236 1123
Vakans -92 -79
Hyresintakter 1144 1045
Fastighetskostnader -273 -252
Fastighetsskatt -40 -36
Driftoverskott 831 757 10%
Central administration -49 -46
Finansnetto -211 -194
Forvaltningsresultat fran
intresseféretag och joint venture 46 13
Forvaltningsresultat 616 530 16 %
Forvaltningsresultat kr/stamaktie* 10,32 8,84 17 %

* Férvaltningsresultat/stamaktie avser resultat minskat med utdelning till
preferensaktieinnehavare.

Forvaltningsresultat fran intjaningsférmagan, 12 man
Mkr
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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 2021 utifran gallande hyresavtal.

¢ Fastighetskostnader utgors av en beddmning av ett normalars
driftkostnader och underhallsatgarder. | driftkostnaderna ingar
fastighetsrelaterad administration.

e Fastighetsskatt har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde.

Kommentar intjaningsférmaga

Intjaningsférmagan baseras pa tecknade hyresavtal den 1 januari
2021 och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med
befintligt fastighetsbestand. Per den 31 december 2020 hade
bolaget tecknade forvarv om fyra fastigheter som inte har beak-
tats i denna uppstallning. Det justerade framatriktade hyresvar-
detiintjaningsformagan motsvarar i princip bolagets utgdende
hyresvarde vid arets slut 2020. De stora justeringsposterna var
framst rabatter om -6 mkr som mots av kommande in- och
utflyttningar om 5 mkr.

Fran ingangen av aret har bolagets driftdverskott i intjaningsfor-
magan okat med 10 procent till 831 mkr. Direktavkastningen i

INTJANINGSFORMAGA

¢ Kostnader for central administration beraknas utifran befintlig
organisation och fastighetsbestandets storlek.

¢ Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets
faktiska genomsnittliga ranteniva per den 1 januari 2021 men har
inte justerats for effekter avseende periodiseringar av lanekost-
nader.

intjaningsférmagan uppgick till 6,6 procent pa fastighetsvardet
12 582 mkr. Forvaltningsresultatet i intjaningsformagan dkade
med 16 procent jamfort med ingangen av aret.

Forvarv och avyttringar

Tecknade férvarv som annu gj ar tilltradda per den 31 december
2020 avser tva fastigheter i affarsomrade Luled, en fastighet i
Falun samt en fastighet i Vasteras. Totalt uppgar hyresvardet till
55 mkr vilket skulle dka forvaltningsresultatet i intjaningsforma-
gan med 18 mkr. Per den 31 december 2020 fanns inga tecknade
ej frantradda forsaljningar.



Att satta kunden i centrum ar NP3s strategi for att skapa varde for bolagets aktiedgare med fokus pa ett standigt
forbattrande av kassaflodet genom transaktioner, utveckling av befintligt bestdnd samt effektiv férvaltning.
NP3 foéradlar lopande fastighetsbestandet genom forvarv och forsaljningar for att skapa en geografisk och
kategorimassig riskspridning samt god totalavkastning pa fastighetsportféljen.

Resurser som vi har

Fastigheter

e 388 fastigheter
* 1436 000 kvadratmeter uthyrbar yta
¢ 180 000 kvadratmeter byggratter

Medarbetare och humankapital

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

Finansiella

Eget kapital samt extern finansiering i form av rantebarande
l&n och krediter.

Goda relationer

¢ Samverkan och dialog med kommuner, naringsliv och lokala
intressentgrupper.

e Langsiktiga samarbeten med vara leverantorer.

o Ett stort antal hyresgaster som aggregerat star for drygt 1 800
hyresavtal.

¢ Relationen med kapitalmarknadens aktorer och vara aktieagare.

Vad vi gor

Genom att tillféra tillgangliga resurser och tillgangar i var verksamhet
skapar NP3 stabila och langsiktiga varden for aktiedgare, medarbetare,
hyresgaster, leverantérer och vara geografiska regioner.

Transaktioner
Vi foérvarvar
och avyttrar

fastigheter

Foérvaltning
och uthyrning
Vi hyr ut lokaler
och skapar varde for
befintliga hyresgaster

Utveckling av
fastighetsbestandet

Vi utfér nybyggnationer och
foradlar befintliga fastigheter

Forvaltning och uthyrning

Vi arbetar med uthyrning av vakanta lokaler och tar samtidigt hand om befintliga hyresgaster

En effektiv forvaltning skapar kande driftoverskott vilket aven
paverkar fastighetsvardet positivt. NP3 ar ett bolag med ett tydligt
kundfokus som uppnas genom lokal narvaro och langa kundrela-
tioner vilket i sin tur skapar stabila hyresintakter. NP3 finns narva-
rande i samtliga affarsomraden, vilket underlattar for tillganglighet
och engagemang i hyresgasternas verksamhet. En viktig parame-
ter i att kunna tillgodose kundernas behov pa varje ort ar att skapa
grupperingar av fastigheter med olika typer av lokaler i varje affars-
omrade. Detta fokus medfor att NP3 kan erbjuda hyresgaster flera
lokalalternativ och darmed utvecklas tillsammans med befintliga
hyresgasters forandrade behov. NP3s lokalnarvaro ger kannedom
om kundernas 6nskemal och behov samtidigt som den gor for-
valtningen och servicen mer effektiv.

Nettouthyrningen under aret uppick till 18 mkr.

Vakansgraden uppgick vid arsskiftet till 7 % vilket var samma
niva som vid arets ingang.
Overskottgrad: 75 %

AFFARSMODELL



Affarsidé

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

Vision

Vad vi skapar

Agare

e Forvaltningsresultat per stamaktie: 9,26 kr
¢ Avkastning pa eget kapital: 15 %
* Resultat efter skatt: 660 mkr

¢ Foreslagen utdelning till aktiedgare: 252 mkr varav 196 mkr
till stamaktiedgarna och 56 mkr till preferensaktiedgana

¢ Stamaktiens totalavkastning: 10 %

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

* En dterkdpsgrad om 81 % det vill séga antal kontrakt som férlangs
i relation till andel uppsagningsbara kontrakt.

Medarbetare

¢ Arbetstillfallen hos trygg och stabil arbetsgivare
e Utveckling och férmaner
¢ Loner till medarbetare: 30 mkr

Transaktioner
Vi férvarvar och avyttrar fastigheter

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med férvarv och avyttringar
for att utveckla fastighetsbestandet vad galler dess sammansatt-
ning utifran geografi och fastighetskategori for att optimera den
riskjusterade avkastningen. En viktig aspekt i portfoljstrategin ar att
koncentrera bestandet till specifika omraden pa varje ort. Transak-
tionsverksamheten styrs av den dvergripande strategin som anger
att bolaget ska verka pa orter med stabil och vaxande befolkning.
NP3 renodlar bestandet genom avyttring av de fastigheter som
medfoljer vid stérre forvarv och som har en avkastning som ligger
under bolagets langsiktiga malsattning eller som genom dess
geografiska placering inte anses passa in i portfoljstrategin.

Forvarv: 792 mkr
Avyttringar: -146 mkr

AFFARSMODELL

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

.

Strategi

NP3 ska genom lokal narvaro,
kreativitet och gott affarsmannaskap
skapa varden i fastighetsbestandet
och darmed skapa forutsattningar
for fortsatt god expansion och hogt
anseende.

Leverantorer, samarbetspartners och langivare

e Bidrar direkt och indirekt till att skapa arbetstillfallen
¢ Inkdpta varor och tjanster fran leverantorer: 499 mkr

* Ranta till ldngivare: 226 mkr

Samhallet

¢ Vardeskapande utveckling i orterna dar vi verkar tillsammans
med kommuner och naringsliv

* Skatteintakter och arbetstillfallen
o Aktuell skatt och fastighetsskatt: 87 mkr

Milj

e Successiv minskning av energianvandning och koldioxidutslapp
kopplat till vara fastigheter

Utveckling av fastighetsbestandet
Vi foradlar befintliga och bygger nya fastigheter

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara samar-
bete och langsiktiga relationer med hyresgasterna. Vi tillgodoser
hyresgasternas behov genom att tillhandahalla andamalsenliga loka-
ler som gynnar deras verksamhet. Detta resulterar i ndjda hyresgas-
ter och vardetillvaxt samt okat driftdverskott for NP3. Inom ramen
for NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa vara byggratter
samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter. Féradling

av det befintliga bestandet ar vardeskapande och gor att lokalerna
attraherar langsiktiga hyresgaster. Nybyggnationer har aven ofta
effekten att de hojer vardet pa intilliggande fastigheter och darmed
omradet som helhet.

Uthyrningsgrad nybyggnationer: 100 %
Investering i befintliga fastigheter och nybyggnationer: 271 mkr



Hyresvarde per kommun
(15 storsta)

Per den 31 dec 2020
Hyres-

Kommun varde, mkr Andel, %
Sundsvall 198 16
Ostersund 145 12
Gavle 144 12
Umea 126 10
Lulea 92 8
Borlange 89 7
Skelleftea 56 5
Falun 56 5
Pited 38 3
Timra 36 3
Solleftea 35 3
Karlstad 31 3
Gallivare 28 2
Kiruna 26 2
Vasteras 19 2
Ovriga

kommuner 116 9
Totalt 1236 100
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NP3s fastighetsbestand utgdrs av kommersiella fastigheter framst i

norra Sverige. Att uppna riskspridning och effektiv férvaltning i fastig-
hetsbestandet ar centralt for att na en sa god riskjusterad avkastning som
mojligt.

For att uppna ovanstaende malsattning skiljer sig fordelningen av fastighetskategorier

ativarje affarsomrdde med anledning av att marknaderna skiljer sig at och att olika
fastighetstyper har olika forutsattningar i affarsomradena.

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2020 av 388 forvaltningsfastigheter
(358) med en total uthyrbar area om 1 436 000 kvadratmeter (1 350 000). Bestandets
marknadsvarde uppgick till 12 582 mkr (11 402) och fastigheternas direktavkastning for
aret uppgick till 6,9 procent (6,7).

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sju affarsomraden, Sundsvall, Gavle, Dalarna,
Ostersund, Umea, Luled och Mellansverige. Som en del av bolagets fortsatta expansion
etablerades under aret ett nytt affarsomrade, Mellansverige.

Riskdiversifiering av hyresvardet

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskdiversifiering av hyresvardet. Primart sker detta
via tva dimensioner, hyresvarde per fastighetskategori och exponering mot bransch-
tillhorighet. Det samlade bestandet visar en val diversifierad portfolj avseende bade
fastighetskategorier och exponering mot bransch.

Hyresvarde per fastighetskategori visar vilken beskaffenhet en fastighet har medan
branschexponeringen visar vilken bransch bolagets hyresintakter ar allokerade till.
Skillnaden ar att hyresgaster i en viss bransch kan hyra lokaler inom ett flertal olika
kategorier. Detta ar mest tydligt avseende stat och kommun som sammantaget star
fér 10 procent (10) av hyresintakterna, dar uthyrningen avser kategorierna kontor, évrigt
och industri. En stor skillnad finns aven i dagligvaruhandeln som i kategoriseringen
uppgar till 2 procent (2) av det totala hyresvardet och till 6 procent (7) avseende bransch-
exponering av den totala hyresintakten. Skillnaden forklaras av att dagligvaruaktorer
aven forhyr inom kategorierna logistik och industri. Exponeringen av hyresintakterna ar
férdelad mellan manga branscher dar industri- och bygghandel ar den storsta.

Hyresvarde per
fastighetskategori (%)

Branschexponering (%)

Industri- och bygghandel 15 (16)

‘ ® Industri 41 (38) ‘ @ Tillverkning och latt industri 13 (12)
. Handel 28 (29) . B Sallanképshandel 11 (11)
@ Kontor 13 (15) . B Stat och kommun 10 (10)
@ Logistik 7 (6) ‘ ’ 8@ Bygg och produktion 9 (10)
® Ovrigt11(12) ’ ' B Fastighet och finans 8 (10)
. B Fordon och verkstad 8 (8)
® Mat och fritid 7 (7)
® Dagligvaruhandel 6 (7)
® Ovrigt13(9)
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Nedanstaende sammanstallning baseras pa NP3s forvaltningsfastighetsbestand per den 31 december 2020. Hyresvarde avser hyresintakter plus bedémd
marknadshyra pa outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintékter avser kontrakterade hyresintakter inklusive avtalade tilldgg pa arsbasis.

Fordelning per affairsomrade per den 31 december 2020

Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Affarsomrade fastigheter  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, %
Sundsvall 103 356 347 2980 8 364 291 817 91
Lulea 41 192780 1901 9858 195 1012 95
Umea 65 205 541 1873 9114 183 890 93
Gavle 60 227 372 1755 7720 171 752 93
Dalarna 54 220 296 1695 7694 167 758 92
Ostersund 38 129532 1560 12 043 145 1119 94
Mellansverige 27 104 011 817 7 857 84 808 88
Totalt 388 1435879 12582 8762 1236 861 93
Fordelning per affirsomrade och uthyrbar area per lokaltyp per den 31 december 2020
Uthyrbar area, kvm Andel av
Affarsomrade Industri Handel Kontor Logistik Ovrigt Totalt total, %
Sundsvall 175 245 58 935 44107 28500 49560 356 347 25
Gavle 146 002 41616 15795 10792 13167 227 372 16
Dalarna 103 678 41983 26 659 34618 13358 220296 15
Umea 79 557 71994 23016 7 357 23617 205541 14
Lulea 67 370 84 398 22701 14 289 4023 192780 14
Ostersund 50736 26 223 25843 5947 20783 129 532 9
Mellansverige 78 579 25432 - - 0 104 011 7
Totalt 701167 350 581 158121 101503 124508 1435879 100
Foérdelning per fastighetskategori per den 31 december 2020
Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Fastighetskategori fastigheter area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, %
Industri 181 701167 4667 6 656 504 720 92
Handel 94 350581 3929 11207 342 976 92
Kontor 52 158 121 1531 9682 166 1050 90
Logistik 27 101503 1316 12 961 83 818 96
Ovrigt 34 124508 1139 9147 141 1132 96
Totalt 388 1435879 12582 8762 1236 861 93

Fastighetsvarde per kvadratmeter baseras pa fastighetens area. Hyresvarde per kvadratmeter baseras pa kontraktens area.

FASTIGHETSBESTAND 11



Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

VY

o’

Sundsvall 24 (25)
Lulea 15 (15)
Umeé 15 (15)
Gavle 14 (14)
Dalarna 13 (13)
Ostersund 12 (13)
Mellansverige 7 (5)

Hyresvarde per affairsomrade (%)

o'

\v’

Sundsvall 23 (25)
Lule4 16 (16)
Umea 15 (15)
Gavle 14 (14)
Dalarna 13 (14)
Ostersund 12 (12)
Mellansverige 7 (4)

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

"
|
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Industri 37 (34)
Handel 31 (33)
Kontor 12 (13)

Logistik 11 (11)

® Ovrigt 9 (9)

Fastighetskategorier

Fastigheterna ar uppdelade i fem fastighetskategorier, industri, handel, kontor,
logistik och ovrigt. Den storsta fastighetskategorin ar industri som star for 41
procent (38) av hyresvardet. Handel ar den nast storsta fastighetskategorin med
28 procent (29) av hyresvardet. Inom handelskategorin star konsumenthandel for
60 procent (60), business-to-business-handel for 28 procent (28), bilhallar och
besiktningsanlaggningar for 6 procent (6) och dagligvaruhandel for 6 procent (6).
Konsumenthandeln domineras av lagpriskedjor som till exempel Dollarstore, OoB
och Rusta. Andelen konfektionshandel uppgar till 5 procent. Inom B2B aterfinns
stora hyresgaster som Mekonomen, Ahlsell och Swedol. Handelsfastigheterna har
en nagot hogre vakansgrad an genomsnittet for hela fastighetsbestandet. Den
aterstdende genomsnittliga l6ptiden for hyresavtalen inom handelskategorin ar
4,6 ar vilket var langre an genomsnittet for hela bestandet.

Férdelning inom handelskategorin

Dagligvaruhandel 6 % (6)

Bilhallar och besiktnings- . "‘

anlaggningar 6 % (6)

Konsumenthandel 60 % (60)

Business-to-Business 28 % (28)

Flera av NP3s fastigheter med lagen utanfor stadskarnorna har tack vare de
vaxande regionstaderna blivit intressanta att konvertera sa att lokalerna anpassas
efter radande efterfragan. Exempel pa denna trend finns i Ostersund dar tidigare
regementsbyggnader har konverterats och anpassats till moderna kontor och sko-
lor. Att konvertera fastigheter till framst skolor och kontor ar l6nsamt eftersom de
fastighetskategorierna har hdgst kontrakterade snitthyror: 1136 kr per kvadratmeter
for kontor och 1 211 kr per kvadratmeter for kategorin 6vrigt, i vilken skolor ingar.

De storsta hyresgasterna inom kontorskategorin ar Arbetsformedlingen, Skanska
och Region Dalarna. | forhallande till bestandets totala hyresvarde ar kategorin
kontor storst i Sundsvall.

Inom kategorin industri ager NP3 primart sa kallad latt industri vilket ar verksam-
heter som kraver mindre maskinanlaggningar. Detta ar en kategori som ger NP3 en
stabil avkastning med laga kvadratmeterpriser. Fér industrikategorin uppgick hyres-
vardet till 720 kr per kvadratmeter inklusive vakanshyra och till 758 kr per kvadrat-
meter for kontrakterad area. Marknadsvardet uppgick till 6 656 kr per kvadratmeter.
Pa grund av hog kostnad for nyproduktion inom kategorin ar denna begransad
vilket leder till god efterfragan pa dessa lokaler.

Logistikfastigheter utgjorde 11 procent av det totala fastighetsvardet. Den laga
andelen beror pa att den 6kade e-handeln och intresset for logistikfastigheter
drivit upp marknadspriset till nivader dar det blir svart for NP3 att gora forvarv

som mojliggdr dnskade avkastningsnivaer. Stdrsta hyresgasterna inom kategorin
ar PostNord, Svensk Cater och Systembolaget. Fér hela logistikkategorin upp-
gick snitthyresvardet per kvadratmeter till 818 kr inklusive vakanshyra (849 kr per
kvadratmeter for kontrakterad area) och marknadsvardet uppgick till 12 961 kr per
kvadratmeter.

FASTIGHETSBESTAND



| kategorin ovrigt ingar bland annat hotell, restauranger och samhallsfastigheter

som exempelvis skolor och domstolsvasen. Stdrsta hyresgasterna inom kategorin ar
Sollefted kommun, Ulno AB som ingar i friskolekoncernen Prolympia och Leos Lekland.
Dessa tre hyresgaster star for 21 procent av kategorins samlade hyresvarde. Dalecarlia
Hotel & Spa samt Tonnebro Vardshus, strategiskt placerat vid E4:an i S6derhamns kom-
mun, ar tva av ett begransat antal hyresgaster dar omsattningshyra tillampas. Kategorin
ovrigt hade det hogsta hyresvardet per kvadratmeter: 1 132 kr inklusive vakanshyra och
1211 kr per kvadratmeter for kontrakterad area. Kategorin ar i forhallande till bestandets
totala hyresvarde storst i affarsomrade Sundsvall och hade en uthyrningsgrad om 96
procent vilket ar hogst i bestandet.

Snitthyra per kategori for kontrakterad area, kr/kvm

1400
1200
1000
800
600
400
200

o -
Industri Logistik Snitt Handel Kontor Ovrigt

Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde varje kvartal. Varderings-
policyn innebar att minst 90 procent av det totala fastighetsbestandet externvarderas
under kvartal tva och fyra samt ovriga fastigheter kompletteras med internvarderingar.

Under kvartal ett och tre justeras fastighetsvardena genom framfor allt internvarderingar.

Under kvartal fyra 2020 har 99 procent av hela fastighetsbestandet externvarderats.
Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning av en kombination av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering av prognostiserade
framtida kassafloden. Ar ett baseras pa faktiska hyror och normaliserade drift- och
underhallskostnader. Fran ar tva sker marknadsanpassning av de hyror som avviker fran
beddmd marknadshyra vid respektive kontraktstids utgang. For driftkostnader gors

en marknadsmassig beddmning. Driftéverskottet nuvardesberaknas tillsammans med
restvardet for att berakna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla
ett forvantat pris vid forsaljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamfors med priser
vid kanda likvardiga transaktioner. Kalkylrantor och avkastningskrav, for berakning av
nuvarde av kassafléddet samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastig-
hetens lage och marknadsutveckling.

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa balansdagen till 12,6
mdkr. Vardeférandringen under perioden uppgick till 263 mkr, varav 49 mkr ar realis-
erade vardefdrandringar fran forsaljningar. Av de orealiserade vardeférandringarna
om 213 mkr avsag 109 mkr kassaflédesrelaterade forandringar medan antaganden om
lagre avkastningsnivaer paverkade varderingarna positivt med 104 mkr. Avkastnings-

nivaerna som anvandes vid vardering under perioden varierade fran 5,2 till 10,6 procent.

Den genomsnittliga avkastningsnivan for varderingen av fastighetsbestandet per den
31 december 2020 uppgick till 6,94 procent (6,97).

FASTIGHETSBESTAND

Investeringar i fastighetsbestandet
per projekttyp, mkr

‘ Hyresgast-
anpassning 185
® Nybyggnation 78
@ Underhall 8

Investeringar i fastighetsbestandet
per affairsomrade, mkr

.“
‘~

Sundsvall 115
Lulea 59

Gavle 30
Dalarna 29
Umed 22
Ostersund 12
Mellansverige 4

Tabellen nedan visar grunddata och
antaganden for fastighetsvardering per
den 31 december 2020 och 2019

Parameter 2020 2019
Realiserad
vardefdrandring, mkr 49 16

Orealiserad varde-
férandring, mkr, varav 214 432

Kassaflédesgenererad 109 310
Avkastningsgenererad 104 112

Direktavkastningsniva -
vardering, % 6,94 6,97

Inflationsantagande ar 1
i prognosperiod, % 1,5 2,0

Inflationsantagande
resterande prognospe-
riod, % 20 20
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Fastighetsbestandets forandring

Under aret har fastighetsvardet dkat med 10 procent och arean
med 6 procent. NP3 har under perioden januari till december
Okat fastighetsbestandet med 30 fastigheter. Vardet av fastig-
hetsforvarven under perioden uppgar till 792 mkr (1 075). Dar-
utéver tillkommer forvarvade men ej tilltradda fastigheter till ett
varde av 382 mkr. Dessutom har 271 mkr investerats i befintliga
fastigheter och nybyggnationer. Av dessa utgjorde 78 mkr inves-
teringar i nybyggnationsprojekt, 185 mkr avsag investeringar i
befintliga fastigheter i form av hyresgastanpassningar och 8 mkr
avsag vardehdjande underhall. For 2020 uppgar férsaljningar av
fastigheter till ett varde av 146 mkr.

Mellansverige var det affarsomrade som hade hogst tillvaxt i
fastighets- och hyresvarde under 2020. Fastighetsvardet steg
med 41 procent och hyresvardet med 78 procent vilket till stor
del férklaras av nyetablering av affarsomradet.

Industri ar den fastighetskategori som stod for den storsta
férandringen under aret. Vid ingangen av 2020 stod industri

for 38 procent av hyresvardet for att pa balansdagen svara for 41
procent. Handelskategorins andel av det totala hyresvardet har
minskat fran 29 procent av hyresvardet vid ingangen av aret till
28 procent av hyresvardet vid utgangen av aret. Kategorin kontor
har minskat sin andel av det totala hyresvardet fran 15 procent till
13 procent vid utgadngen av aret. Kategorin logistik har dkat sin
andel av det totalt hyresvardet med 1 procentenhet till 7 procent
medan kategorin 6vrigt minskat sin andel med 1 procentenhet
till 11 procent. Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har
under aret 6kat med 4 procent fran 8 446 kr vid ingangen av aret
till 8 762 kr per kvadratmeter pa balansdagen.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

2020 2019
Mkr helér helar
Ingaende varde 11402 10 496
Forvarv av fastigheter 792 1075
Investeringar i befintliga fastigheter 193 182
Investeringar i nybyggnation 78 79
Foérsaljningar -146 -878
Realiserade vardeforandringar 49 16
Orealiserade vardeforandringar 214 432
Utgaende varde 12582 11402
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 382 216

Fastighetskostnader och fastighetsskatt

NP3s fastighetskostnader utgors av fyra huvudkategorier,
mediakostnader, 6vriga driftkostnader, felavhjalpande underhall
och planerat underhall. Mediakostnader avser varme, el och
vatten vilka ar kostnader som i stor utstrackning vidaredebiteras
till hyresgasterna genom hyrestillagg. Driftkostnader som inte
vidaredebiteras avser skotsel av fastigheterna genom service-
avtal med externa leverantérer.
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Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -236 mkr (-251),
kostnaderna férdelas mellan fastighetsskotsel och drift -192 mkr
(-201), reparationer och underhall -33 mkr (-42) samt befarade
och konstaterade kundférluster om -10 mkr (-9). Fastighetsskatt
uppgick till -38 mkr (-37).

Hyresgaster och kontraktsstruktur

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

Pa balansdagen hade NP3 drygt 1 800 hyresavtal (1 750). Den
genomesnittliga aterstdende lOptiden for samtliga hyresavtal
uppgick till 4,2 ar (4,2). De tio storsta hyresgasterna i férhallande
till hyresvarde fordelade sig éver 77 avtal med en aterstaende
6ptid om 4,9 ar (4,8) och de stod for 13 procent (13) av det totala
hyresvardet. Antalet avtal och durationstiden pa dessa medfor
att NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 1 236 mkr (1 131) och
den kontrakterade arshyran till 1 144 mkr (1 052) vid periodens
utgang. Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 93
procent (93). Genomsnittshyran varierar mellan olika regioner
beroende pa typ av fastigheter, fastigheternas lage samt den
lokala hyresmarknaden. Genomsnittlig kontrakterad hyresniva
uppgick till 900 kr per kvadratmeter vilket ar en 6kning med

21 kr motsvarande drygt 2 procent i jamférelse med 879 kr vid
ingangen av aret.

Hogst hyra per kvadratmeter i bolaget har Ostersund dar
snitthyran fér uthyrda ytor uppgar till 1 174 kr (1 148). Gavle har
lagst snitthyra per uthyrd kvadratmeter, 774 kr (737). Av det totala
kontraktsvardet, exklusive tillagg, var 93 procent indexerat mot
konsumentprisindex. Det forekommer aven avtal med upprak-
ning mot en fast procentsats samt hyresavtal som ar foremal for
upprakning i forhallande till hyresgastens omsattning, det vill
saga omsattningshyra, dar bashyran ar KPI-justerad.

Snitthyra per affirsomrade for kontrakterad area, kr/area
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Hyresintakterna dkade under dret med 8 procent till 1 091 mkr
(1 006). Intakterna har dkat framst till foljd av fastighetsforvarv
och aven till viss del av egna projekt, uthyrningar och intakts-
héjande investeringar. Hyresintakterna i jamforbart bestand har
Okat med 1,8 procent (3,5), se tabell pa nasta sida.
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Mkr 2020 2019 Nettouthyrning, mkr 2020 2019
Jamférbart bestand 938 921 Tecknade hyresavtal 178 110
Forvarvade fastigheter 139 39 Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -160 -86
Avyttrade fastigheter 14 47 Netto 18 24
Kontrakterade hyresintakter 1091 1006

| jamforbart bestand ingar fastigheter som bolaget agt under helaren 2019
och 2020. Férvarvade och avyttrade fastigheters hyresintakter beraknas

till den del av aret som fastigheterna dgts av NP3.

Kontraktsstruktur per forfalloar

Hyresintakter per den 31 dec 2020

Vakans

Under aret 6kade vakansvérdet med totalt 13 mkr. Okningen
beror pa skillnaden i periodens till- och frantraden. Netto for
vakans i forvarvade och avyttrade fastigheter 6kade vakans-
vardet med 1 mkr. Periodens férandringar medférde ett totalt
vakansvarde om 92 mkr vid rapportdagen och en ekonomisk

Ar Mkr % )
uthyrningsgrad om 93 procent.
2021 138 12 ) . ; .
2022 207 18 Vid utgadngen av fjarde kvartalet fanns tecknade avtal, annu gj in-
flyttade, som uppgick till 29 mkr. Hyresvardet for uppsagda men
2023 192 v ej avflyttade avtal uppgick till 38 mkr, varav 28 mkr avser 2021.
2024 164 14
2025 133 12 Vakansvardets forandring, mkr 2020 2019
2026 73 7
2027 48 4 Ingaende vakansvarde den 1 januari 79 78
2028 61 Nettoférandring av in-/avflyttningar 12
2029- 128 11 Vakansvarde, férvarvade fastigheter 4
Totalt 1144 100 Vakansvarde. avyttrade fastigheter -3 -3
. o . Utgaende vakansvérde 92 79
Nettouthyrning och vakansférandring .
. L . . Uthyrningsgrad, % 93 93
Nettouthyrningen uppgick till 18 mkr (24) for aret. Den positiva
nettouthyrningen visar pa en fortsatt god efterfragan pa bo- Uppsagda avtal ej frantradda 38 33
lagets lokaler. Under 2020 har vakansen &kat men ekonomisk _varav forvirvade - 1
uthyrningsgrad har bibehallits. Nyuthyrning, e tilltradda 29 25

Nettouthyrning

Tecknade avtal under perioden uppgick till 178 mkr (110) och

Frantradesar uppsagda hyres-

. ) avtal Antal Hyresvarde, mkr
omfattade samtliga nytecknade hyresavtal. Nytecknade avtal in- y
kluderar all nyuthyrning samt befintliga avtal som omférhandlats. 2021 82 28
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgick for perioden 2022 20 5
till -160 mkr (-86). Siffran omfattar alla avtal som var uppsagda for 2023 7 4
avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till foljd av kon-
kurser samt de hyresavtal som omforhandlats under pagaende 2024 1 !
avtalsperiod dar det nya avtalet redovisas under “tecknade avtal”. Totalt 110 38
Andel av hyresvardet som forfoll till omférhandling 2020
Vid arets ingang forfoll 13 procent av det totala _
hyresvardet till omférhandling under 2020. _ 4
Ytterligare 8 procent av hyresvardet har omfor- e
handlats under pagaende hyresperiod. Endast
hyresavtal som var befintliga vid 2020 ars
ingang redovisas, saledes exkluderas hyresavtal 13 % (12) av det Férlangt pa
for fastigheter som forvarvats under aret. totala hyresvirdet  oférandrade villkor,
som forfoll till 57 % (54)
omférhandling.
Avflyttade avtal,
8%(3)av 26 % (27)
hyresvardet har
omférhandlats Avtal som omfor-
Stapeln avser hyresvérde under péAgéende handlats, 16 % (16) ™ [
per den 1 januari 2020 hyresperiod. Avyttrade, 1% (3) ]
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Sundsvall Gavle? Dalarna?  Ostersund
(12 man) Mkr 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019
Hyresintakter och
ovriga intakter 288 285 | 162 164 | 158 157 | 145 134
Vakans -28  -28 -12 -14 -13 -12 -7 -7
Reparationer och
underhall -9 -14 -4 -4 -4 -5 -5 -5
Fastighetskostn. 51 -61| -25 -29| -23 -26 | -25 -25
Fastighetsskatt -7 -7 -5 -5 -5 -5 -5 -5
Kundforluster -2 -2 0 -1 -2 0 0 0
Driftoverskott 191 173 | 116 110 | 111 109 | 102 93

2 Jdmférelseperioden har rédknats om med anledning av det nya affirsomradet, Mellansverige.

NP3s storsta hyresgaster

Baserat pa area Hyrd Andel av Antal
Hyresgast area, kvm tot.area (%) hyresavtal
Dagab Inkop & Logistik AB (Axfood) 27 851 19 6
Granngarden AB 24776 1,7 14
Assemblin EL AB 22 401 1,6 10
HL Display AB 21368 1,5 1
Trelleborg Sealing Solutions

Kalmar AB 20000 1,4 1
PostNord Sverige AB 19 604 1,4 10
Byggmax AB 19 312 1,3 9
Plantagen Sverige AB 17 926 1,2

Ahlsell Sverige AB 16715 1,2 7
Svensk Cater AB 15572 11 5
Totalt 205525 68

Aterstaende hyresduration fér de tio storsta/area 4,9 ar

Kort beskrivning av nagra av de storsta hyresgasterna

Dagab ingar i Axfoodkoncernen och hanterar sortiment, inkép och
logistik for Willys, Hemkop och Axfood Snabbgross (restauranggros-
sist). NP3 har aven Willys och Axfood Snabbgross som hyresgaster
men Dagab star for alla hyresavtalen inom koncernen.

Granngarden AB levererar produkter for bland annat lant- och
skogsbruk och har éver 100 butiker runt om i Sverige samt e-handel.
Huvudkontoret ar placerat i Malmo.

Assemblin EL AB ar en installations- och servicepartner med verk-
samhet i Sverige, Norge och Finland. Sedan 2015 &r investmentbola-
get Triton huvudagare.

PostNord Sverige AB bildades genom samgaendet mellan PostDan-
mark A/S och Posten AB 2009 och &gs till 40 procent av den danska
staten och till 60 procent av den svenska staten. Moderbolaget Post-
Nord AB é&r ett svenskt publikt bolag med koncernkontor i Solna.
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Mellan- Totalt
Umea Lulea sverige? Ejfordelat  koncernen
2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019
176 144 | 185 173 59 29 1 -2 |1174 1084
-8 -4 -12 -13 -2 0 - -] -8 -78
-5 -7 -5 -6 0 0 -1 -1 -33 0 -42
30 26 | -36  -34 -4 -1 1 -1 -192 -201
-8 -7 -7 -6 -3 -1 - - | -38  -37
-2 -2 0 -1 -2 0 -1 -2 | -10 -9
123 98 | 126 113 48 26 0 -4 | 817 718
Baserat pa hyresvarde Antal
Hyresgast hyresavtal
Dagab Inkép & Logistik AB (Axfood) 6
PostNord Sverige AB 10
Plantagen Sverige AB 5
Assemblin EL AB 10
Granngarden AB 14
Svensk Cater AB 5
Swedol AB 6
Mekonomen AB 7
Arbetsformedlingen 5
Byggmax AB 9
Totalt 77

Sammanlagt hyresvarde 156 mkr vilket motsvarar 13 % av det
totala hyresvardet

Aterstaende hyresduration fér de tio stérsta/hyresvarde 4,9 ar

Byggmax AB ér ett byggvaruhus med 180 butiker i Norden. Férsta
Byggmaxbutiken 6ppnades 1993. Byggmax AB tillhér Byggmax
Group som ar noterat pa NASDAQ Stockholm sedan 2010.

Plantagen AB har 6ver 140 butiker i Norge, Sverige och Finland med
drygt 1 300 anstallda. Sedan 2016 ags Plantagen av Ratos.

Svensk Cater AB ar en marknadsledande restauranggrossist. Svensk
Cater ags av Euro Cater A/S.

Swedol AB har cirka 100 butiker och cirka 900 anstallda i Sverige,
Norge, Finland och Estland under varumarkena Swedol, Grolls, Uni-
vern och Nima. Sedan den 1 april 2020 ar Swedol en del av Momen-
tum Group som ar noterade pa NASDAQ Stockholm.

Mekonomen AB ar Nordens ledande bilservicekedja med egen
grossistverksamhet. Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid
Cap-lista.

FASTIGHETSBESTAND



Tillgadngen till kapital ar en forutsattning for NP3s fortsatta tillvaxt och
férvaltning av sin fastighetsportfolj. Som en del av detta arbetar bolaget
l6pande med att forbattra sin kreditvardighet mot externa ldngivare dar
vald kapitalstruktur och finansiell riskniva ar centrala omraden. Vagledan-
de i denna process ar att bolagets tillvaxt- och [dnsamhetsmal ska nas till
en avvagd niva av finansiell risk.

Under rakenskapsarets forsta del fokuserades en stor del av arbetet pa att forstarka
bolagets likviditet och finansiella stallning via 6kade kreditfaciliteter for att mota den
osakerhet som covid-19-pandemin forde med sig. Viktiga steg togs under det andra
halvaret 2020 i arbetet att forbattra bolagets kreditvardighet. | september tog NP3 upp
sitt forsta grona obligationslan kombinerat med upprattande av ett gront ramverk. |
slutet av november erholl bolaget ett langsiktigt kreditbetyg, "BB" med stabila utsikter
fran Nordic Credit Rating.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till att klargdra styrning, riskbegransning, ansvarsférdelning
samt uppfdéljning och kontroll av finansférvaltningen. Med stod 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 géllande kapitalbindning Utfall

Kapitalbindning ska lagst vara 2 ar for laneportfoljen. Skriftliga kreditléften om
laneférlangningar per dagen for bolagets bokslutskommuniké 19 februari 2021

ledde till att kapitalbindningen beraknas &ka till 3,1 ar. 19ar
Hogst 40 procent av laneportfoljen har forfallinom 1 ar 21%
En enskild kreditgivare ska sta for hogst 60 procent av laneportfoljen 31%
Mal géllande réantebindning Utfall

Minst 30 procent av laneportféljen bdr ha bunden ranta, med aterstaende rante-

bindningstid som &verstiger 1 ar 32%
Foérutom den ranta som ar rérlig ska ranteforfallotidpunkterna férdelas

Over en 7-arsperiod Uppfyllt
Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden bér vara minst 1 ar 1,7 ar
Avriga mal avseende finansverksamheten Utfall
Beladningsgraden ska uppga till mellan 55 och 65 procent 57,3 %
Bolagets rantetackningsgrad ska minst uppga till 2 ggr 3,4 ggr

FINANSIERING

Hakan Wallin
CFO
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Eget kapital och skulder, %

'\|

Eget kapital 35 (35)
@ Lan fran kreditinstitut 46 (46)
@ Obligationslan 11 (11)
® Ovriga skulder 4 (4)
@ Uppskjuten skatt 4 (4)
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Skuldférvaltning

Skuldférvaltning syftar till att (6pande 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 for bolaget. Bolaget stravar efter atti alla
hanseenden vara en stabil och betrodd motpart genom att informationen till kredit-

givare ska vara transparent, korrekt och lattillganglig.

Under 2020 har bolaget fortsatt arbetat med att ytterligare effektivisera skuldférvalt-
ningen genom att reducera antalet ldne- och kreditavtal i férhallande till total kreditvo-
lym. Detta har huvudsakligen skett genom att ersatta en direkt belaning mellan kredit-
institut och fastighetsagande bolag till belaning via moder- eller forvaltningsbolag.

Finansiering 2020-12-31
Antal laneavtal 50
Banklan, mkr 6130
Obligationslan, mkr 1475
Rantetackningsgrad, ggr 34
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,73
Likvida medel, mkr 104
Belaningsgrad, % 57,3
Soliditet, % 34,7
Kapitalbindningstid, ar 19
Rantebindningstid, ar 17
Andel rantesakrad laneportfolj, % 31,8
Skuldkvot, ggr 9,6

Finansieringsstruktur

2019-12-31

70
5524
1375

35
2,76
192
58,0
34,7
2,2
2,4
45,3
9,4

Bolaget utvarderar regelbundet kapitalbehov baserat pa intjaningsfdrmaga, netto-
investeringsvolym, vardeutveckling i koncernens fastigheter och utrymme till cove-
nanter i kreditavtal. Per balansdagen hade bolaget god marginal i uppfyllande av sina
covenanter mot langivare. Covenanterna avser framforallt beldningsgrad, rantetack-

ningsgrad och soliditet.

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort och lang sikt har tillgang till
kapital som ar tillrackligt stort i relation till verksamheten och till ett pris avvagt mot

risk. For att hantera risken for brist pa tillgangligt kapital arbetar NP3 med god framfor-
hallning mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinuerlig omfor-
handling av lOptider och krediter. Vid periodens utgang uppgick kapitalbindningstiden
till 1,9 ar (2,2) med forfall fordelade enligt tabell pa sidan 21. NP3 arbetar [&pande med
omlaggning av sina lan i syfte att optimera laneportféljens kapitalbindningstid utifran
behov och beddmning av marknadsforhallanden. Per rapportdatum for boksluts-
kommunikén den 19 februari 2021 hade bolaget enligt kreditbeslut hos langivare erhallit
loften om lanefdrlangningar pa loptider mellan tre och fem ar for lan uppgaende till 2,8
mdkr vilket resulterade i att kapitalbindningstiden beraknas oka fran 1,9 till cirka 3,1 ar.

FINANSIERING



Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 och 65 procent dar
finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och obligationslan. Belanings-
graden beraknad som nettoskuld (rantebarande skulder minus likvida medel
och kortfristiga placeringar) om 7 466 mkr, i forhallande till fastighetsvardet om
12 582 mkr och investeringar i intresseféretag och joint venture om 456 mkr,
totalt 13 038 mkr, uppgick till 57,3 procent (58,0) per den 31 december 2020.
Skuldkvoten, nettoskuld i férhallande till framatriktat justerat driftdverskott i
befintlig fastighetsportfolj uppgick till 9,6 ggr (9,4).

Effektivisering av skuldforvaltning och forbattring av kreditvardighet

Som ett led i bolagets arbete att effektivisera sin skuldférvaltning har antalet
laneavtal minskat i samband med laneforlangningar. Vid arets borjan fanns 70
avtal att jamféras med 50 avtal vid periodens slut.

| slutet av kvartal tre emitterade NP3 en gron senior icke sakerstalld obligation
om 500 mkr inom ett rambelopp och nyupprattat gront ramverk om totalt 800
mkr. Obligationen forfaller i januari 2024 och lGper med en rorlig ranta om
STIBOR (3 man) med tillagg av 3,90 procentenheter per ar. Av emissionslikviden
anvandes 400 mkr for aterkdp och fortidsinldsen for att i sin helhet refinansiera
bolagets obligationslan 2017/2021.

| slutet av november erh6ll NP3 ett langsiktigt kreditbetyg, "BB" med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating. Ratingen ar en viktig del i NP3s fortlopande
arbete att forstarka sina finansieringsforutsattningar pa kapitalmarknaden till
mer fordelaktiga villkor. Ratingen bidrar till att ©ka transparensen och forsta-
elsen om NP3s verksamhet och kreditvardighet och darigenom aven lagre
finansieringskostnader.

| februari 2021 emitterade bolaget ytterligare 200 mkr inom sitt befintliga gréna
ramverk om 800 mkr. Obligationerna emitterades pa kurs 100,5 procent av
nominellt belopp vilket motsvarar en rorlig ranta om STIBOR 3 manader med
tillagg av 3,68 procentenheter till forsta inldsendag vilket ar bolagets lagsta
rantevillkor pa ett obligationslan till dags datum.

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick pa rapportdagen till 7 668 mkr inklusive
rantebarande skulder relaterade till nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16, som
uppgick till 83 mkr vid slutet av rakenskapsaret. De rantebarande laneskulderna
exklusive ovan skulder om 83 mkr uppgick till 7 585 mkr (6 913) varav bankfinan-
siering 6 130 mkr (5 524), obligationslan 1 475 mkr (1 375), Ovriga rantebarande
skulder 12 mkr (42) samt periodiserade upplaningskostnader som minskat de
rantebarande skulderna om 32 mkr (28).

Sakerstallda lan i bank samt reverslan mot borgen utgjorde 78 procent (80)
och icke-sakerstallda obligations- och reverslan 22 procent (20) av totala
rantebarande laneskulder. Banklan som forfaller inom tolv manader uppgick
till 1 629 mkr (1 563). En majoritet av dessa lan kommer enligt ovan att forldngas
med en loptid pa tre till fem ar vilket medfor att de klassificeras som langfristiga
i rapporten over finansiell stallning.

FINANSIERING

Rantebas per 31 december 2020

Stibor med golv 4 826 mkr
@ Stibor utan golv 2 683 mkr
B Fastrantelan 108 mkr
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Réntebindning

Genomsnittlig ranta for bolagets rantebarande laneskulder
uppgick till 2,73 procent (2,76). Fér banklan ar den genomsnittliga
rantan 2,07 procent (2,10) och fér obligationslan 4,14 procent
(4,42). Den huvudsakliga forklaringen till att den genomsnittliga
rantan minskade fran 2,76 till 2,73 procent fran arets ingang var
att minskningen for lanens rantemarginal och STIBOR-effekt,
totalt 0,09 procent, har overskridit en hogre totalkostnad for
bolagets rantebindning om cirka 0,06 procent. Se graf nedan for
ytterligare detaljer avseende detta.

Genomsnittlig ranteniva

%

2,76 % 2,73%

0,02 %
0,18 %
0,02 %

® Rantebindningens
Stiboreffekt
Rantebindning

B Lanens Stiboreffekt

@ Lanemarginal

0,03 %
0,22 %

2,54 % 2,50 %

-0,02%

31 dec 2019 31 dec 2020

-1

For att begransa ranterisken over tid och dka forutsagbarheten

i bolagets forvaltningsresultat anvands lan till fast ranta eller
rantesakringsinstrument i form av ranteswappar. Genomsnittlig
rantebindningstid uppgick till 1,7 ar (2,4). Vid arsskiftet var 32 pro-
cent (45) av laneportfoljen var rantesakrad med en forfallostruk-
tur mellan ett och tio ar enligt tabell pa sidan 21. Resterande del
ligger rantebunden mot Stibor tre manader.

Arseffekt pa
Kéanslighetsanalys Foérandring rantekostnad
Férandring Stibor +0,5% + 22 mkr
Férandring Stibor +10% + 46 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 dver- eller
undervarde och vardefdrandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde upplosts och
vardefdrandringar over tid paverkar inte eget kapital.

Det sammanlagda marknadsvardet for bolagets derivat uppgick
till -73 mkr (-36) vid rapportdagen vilket medfért en negativ var-
deférandring under aret om -37 mkr (-8) i resultatet.
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Nettoexponeringen av NP3s derivatportfolj per sista december
ar totalt 3 129 mkr med forfall till och med slutet av 2029. Avtalen
har tecknats med tre olika kreditgivare.

Forfallotid derivat

Mkr
700

600
500
400
300
200

100

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Ataganden i laneavtal

Banklan

Majoriteten av koncernens banklan omfattas av olika atagand-
en mot langivarna. Om atagandena inte efterlevs kan banken
begara att lanen aterbetalas, helt eller delvis, i fortid. Atagandena
utgors av branschnormala nyckeltal som maste vara uppfyllda.
Exempel pa dtaganden ar rantetackningsgrad och belanings-
grad som inte far under- respektive Gverstiga vissa nivaer. Andra
exempel pa atagande ar att dotterbolagen ska vara helagda samt
att koncerninterna avtal ska vara marknadsmassiga. Utover detta
har NP3 lamnat vissa informationsataganden och stallt pant i
aktier och pantbrev i fastigheter/tomtratter till bankerna. Samtli-
ga ataganden mot bankerna ar uppfyllda.

Obligationslan
Bolaget har tre utestdende ramar fér obligationslan, dessa har
tre finansiella ataganden enligt tabell.

Ataganden 2018/2022 2019/2023 2020/2024
Nettobelaning <70 % <70 % <70%
Rantetackningsgrad >1,59gr >1,8qggr >1,8ggr
Soliditet >25% >25% >25%

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

Kreditportfoljens fordelning per langivare
Mkr

2500
2000
1500

1000

Lanevolym

500

0

Diagrammet ovan visar kreditportféljens férdelning per bank som ér langivare
till bolaget per den 31 december 2020.
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Borsnoterade obligationslan 2020-12-31

Loptid Rambelopp  Utestaende belopp Ranta Rantevillkor Réantegolv Forfallodag
2018/2022 800 mkr 375 mkr 4,92 % Stibor 3M + 5,00 Nej 2022-05-23
2019/2023 800 mkr 600 mkr 3,90 % Stibor 3M + 4,00 Nej 2023-03-13
2020/2024 800 mkr 500 mkr 3,84% Stibor 3M + 3,90 Nej 2024-01-05
Réntebindningsstruktur i bank- och obligationslan
Derivat, mkr Kapital, mkr Genomsnittlig ranta, % Andel, %

31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
-12 man -2 525 -3127 5009 3483 3,73 4,78 66 50
1-2 ar 300 602 353 797 0,54 0,33 5 12
2-3ar 200 300 217 393 0,47 0,70 3 6
3-4ar - 200 - 200 - 0,32 - 3
4-5ar 500 500 500 500 0,69 0,69 7 7
5-10 ar 1525 1525 1525 1525 0,93 0,93 20 22
Summa/genomsnitt 0 0 7605 6899 2,73 2,76 100 100

Ovanstaende derivat avser underliggande bas fér ranta och saledes ar det ej derivat for framtida rantebetalningar. | genomsnittlig ranta ovan har hansyn tagits

till rantederivat.

Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan
Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomesnittlig Genomesnittlig
Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %

31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
-12 man 1629 1563 1,98 2,11 - - - - 1629 1563 21 23
1-2 ar 2774 1372 215 2,05 375 400 4,92 4,41 3149 1772 41 26
2-3ar 452 1638 2,00 2,07 600 375 3,90 5,07 1052 2013 14 29
3-4ar 1049 292 2,03 2,01 500 600 384 4,02 1549 892 20 13
4-5ar 170 598 213 2,25 - - - - 170 598 2 9
5-10 ar 57 61 2,07 220 - - - - 57 61 1 1
Summa/genomsnitt 6130 5524 2,07 2,10 1475 1375 4,14 4,42 7605 6899 100 100
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Mattias Lyxell
Forvaltningschef
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En effektiv forvaltning skapar 6kande driftéverskott vilket i sin tur paverkar
forvaltningsresultatet positivt. For att uppna en kostnadseffektiv forvaltning ar
det viktigt att pa varje ort uppna en volym av fastigheter som medger var lokala
narvaro. Den lokala narvaron gor att vi kan anpassa var forvaltning utifran
hyresgasternas- och fastigheternas specifika behov.

NP3s kundfokus uppnas genom lokal narvaro och ldanga kund- och leverantors-
relationer vilket pa ett hallbart satt skapar en kostnadseffektiv férvaltning och stabila
hyresintakter. Det ar av hogsta vikt att vi kanner vara fastigheter och hyresgaster. Med
det menar vi var férmaga att forsta och skapa mojligheter for hur lokaler kan nyttjas
pa ett optimalt satt och hur vi darigenom pa ett effektivt satt anpassar var forvaltning
efter vara hyresgasters behov och verksamhet. Bolaget uppnar en effektiv forvaltning
genom att arbeta med befintliga hyresgaster, uthyrning av vakanta lokaler och via
omforhandlingar av befintliga hyres- och driftsavtal. Vart arbetssatt utgar fran vara tre
vardeord — engagerad, trovardig, affarsmassig.

Under det gangna aret har narheten till vara kunder varit extra viktig. | nara samarbete
med hyresgasterna har NP3 hittat [&sningar som pa ett kostnadseffektivt satt gynnat
respektive part. Vi har dven haft god hjalp av den milda och snéfattiga vintern i storre
delen av vart geografiska omrade. Aret har samtidigt gett oss tid att utveckla processer
och arbetssatt for att fortsatt effektivisera forvaltningen.

Narhet till vara kunder

NP3 har en narvaro pa samtliga geografiska huvudorter och en platt organisation med
korta beslutsvagar. Det l6bpande arbetet sker nara och tillsammans med hyresgasterna
genom frekventa méten med tekniska forvaltare och affarsansvariga. Regelbundna
moten med hyresgasterna gor att bolaget tidigt kan fanga upp synpunkter, tankar och
idéer. Genom att ha en valdiversifierad fastighetsportfolj pa huvudorterna har bolaget
mojlighet att dver tid mota kundernas skiftande efterfragan pa olika lokaltyper.

NP3s tillganglighet ar av central betydelse for att utfora service pa avtalad tid och

for att ge hyresgasterna snabba besked gallande beslut och atgarder. Bolaget utfor
fastighetsforvaltning med egen personal medan entreprendrer anlitas for daglig drift
och skotsel av bolagets fastigheter da detta i dagslaget ar den mest kostnadseffektiva
l&dsningen.

Hallbarhet och kostnadsreducering

NP3 arbetar aktivt med att tillfora varde till fastigheterna dar hallbarhet ar en naturlig
del. Bolagets mal ar att gemensamt med hyresgasterna bidra till en hallbar utveckling
av bade fastigheter och hyresgasternas verksamheter. Bolaget arbetar med drifts-
optimering och energieffektiva l&sningar, omférhandlar driftsavtal samt stravar efter
att uppna inkdpsférdelar med centrala avtal dar det ar mojligt. Vi stravar aven efter att
tillgodose kundernas behov inom saval det dagliga underhallet som for mer langsiktiga
l&sningar, till exempel lokalanpassningar.

Langsiktiga relationer

Bolaget har ett langsiktigt synsatt bade gallande forvaltning och utveckling av fastig-
hetsbestandet samt i relationen med hyresgasterna. Da aven NP3s drift- och skotsel-
entreprendrer har direktkontakt med hyresgasterna paverkar deras agerande bolagets
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langsiktiga relation till hyresgasterna. For att sakerstalla att entreprendrernas arbets-
och forhallningssatt motsvarar NP3s standard stalls hdga krav nar det galler hallbarhet,
affarsetik och uppférande.

Utveckling av fastighetsbestandet

En tat kontakt mellan NP3 och den lokala marknaden ar viktig for att identifiera utveck-
lingsmojligheter i fastighetsbestandet. NP3 har med lokal narvaro ett stort kontaktnat
pa vara orter. Detta tillsammans med snabba beslutsvagar ger bolaget bra méjligheter
till nya affarer. Genom detta hittar aven bolaget nya hyresgaster, nya anvandnings-
omraden till vakanta ytor och utveckling av byggratter. Utgangspunkten ar att ha ett
kreativt forhallningssatt som langsiktigt kan bidra bade till att addera varde for hyres-
gasten och oka vardet pa fastighetsbestandet genom hallbara investeringar.

Fastighetskostnader

I NP3s hyresintakter ingar vanligen hyrestillagg, for till exempel fastighetsskatt, varme
och elkostnader som vidarefaktureras till hyresgasterna. NP3s fastighetskostnader
utgdrs av fyra huvudkategorier, mediakostnader, 6vriga driftskostnader, felavhjalpande
underhall och planerat underhall. Fokus ligger pa en effektiv forvaltning och att arbeta
tillsammans med hyresgasterna for att optimera driftskostnaderna. Bolaget arbetar
darfor kontinuerligt med energibesparande drifts- och underhallsatgarder i fastighets-
bestandet fér att bade minska kostnader och begransa fastigheternas miljopaverkan.
For att bibehalla fastigheternas varde dver tid genomférs bade planerat och lGpande
underhall.

Kostnadsansvaret for drift och inre underhall ligger huvudsakligen hos hyresgasterna
for bolagets industri- och logistikfastigheter medan NP3 till stor del ansvarar for yttre
underhall. Grafen nedan visar bolagets positiva kostnadsutveckling under dren 2018

till 2020 i kr per kvadratmeter inom budgeterat bestand for fastighetsskotsel och drift.
Kostnader for fastighetsskatt, kundforluster och allokerade personalkostnader ar exklu-
derade.

Kostnader, kr/kvm
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Total Media Fastighetsskotsel Reparationer och
underhall
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Projektverksamheten inom NP3 ska bidra till en arlig tillvaxt med god
lbnsamhet. Projekten syftar till att skapa sa goda férutsattningar som majligt
for en langvarig hyresgastrelation och samtidigt skapa ytterligare varden i
NP3s fastighetsbestand.

NP3s projektverksamhet bestar av tre bestandsdelar, nybyggnation, om- och tillbyggnad
samt underhallsprojekt. Under 2020 har NP3 investerat 271 mkr i projektportfoljen.

| samband med pandemiutbrottet bromsades flertalet dialoger kring nybyggnation och
fokus vaxlades over till att behalla och forlanga befintliga kontrakt samt att hyra ut vakanta
lokaler. Storre delen av arets projektverksamhet kom darmed att handla om hyresgast-
anpassningar i form av om- och tillbyggnader. Under senare del av hdsten aterupptogs
nybyggnadsdialogerna dar de positiva effekterna av nya hyresintakter huvudsakligen
kommer att genereras vid projektens fardigstallande under nasta ar.

Nybyggnation

Nybyggnationer ger NP3 en god initial avkastning nar byggratten finns i det befintliga fastig-
hetsbestandet. En utvardering av bolagets innehav av byggratter ligger till grund fér vidare
arbete med marknadsforing och exploatering. Ett pagaende strategiskt arbete ar att mark-
nadsfora ett urval av vara byggratter for potentiella hyresgaster med syfte att tydliggdra de
majligheter som finns inom vara affarsomraden. Under 2020 har ett nybyggnadsprojekt
startats pa bolagets byggratter samtidigt som offertarbete pagar for ett flertal byggratter
inom vara olika affarsomraden.

En huvudregel for NP3s nybyggnation ar att byggstart sker forst efter att hyresavtal har
undertecknats. Vid nyproduktion stalls strikta krav pa langa hyresavtal och en attraktiv hy-
resniva. Nybyggnationer har lag forvaltningsintensitet och ofta effekten av att de aven hojer
vardet pa intilliggande fastigheter och darmed pa omradet som helhet. Da nyproduktion
ofta ager rum i omraden dar NP3 redan ager ett fastighetsbestand far byggnationen aven
positiva effekter pa bolagets intilliggande fastigheter. Nyproduktion har pa sa satt i flera
hanseenden en positiv inverkan pa NP3 forutom byggnationen och dess avkastning.

Under aret har NP3 investerat 78 mkr i fem nybyggnationer. Durationen uppgar i genom-
snitt till nio ar och hyresvardet f&r de nyproducerade enheterna uppgar till 15 mkr per ar.
Hyresvardet motsvarar i snitt 1 060 kr per kvadratmeter att jamféra med 900 kr per kvadrat-
meter i befintligt fastighetsbestand. Vid arets slut fanns pagaende nybyggnadsprojekt till ett
prognostiserat varde pa 59 mkr.

Om- och tillbyggnad

Om- och tillbyggnader genomfors som regel for att anpassa befintliga lokaler efter hyres-
gastens verksamhet. Vid investeringar i om- och tillbyggnader justeras hyran vilket leder
till battre avkastning och till lokaler och byggnader med hdégre kvalitet och standard, vilket
aven ger lagre underhallsbehov.

Inom ramen f&r om- och tillbyggnader pagar 88 projekt och beraknad investering uppgar
for perioden till 188 mkr. Under 2020 fardigstalldes 119 projekt till ett totalt investerat varde
om 167 mkr. Durationen fér de tio storsta fardigstallda om- och tillbyggnadsprojekten upp-
gar tilli snitt tolv ar och hyresvardet uppgar till 27 mkr per ar. Hyresvardet motsvarar 1 074 kr
per kvadratmeter att jamféra med 900 kr per kvadratmeter i befintligt fastighetsbestand.

Underhalls- och energiprojekt

Underhallsprojekt genomfors for att halla en god kvalitet i fastighetsbestandet och for att
langsiktigt sakra fastigheternas varde. Dessa projekt leder bland annat till lagre energifor-
brukning, mer attraktiva lokaler och lagre reparationskostnader. Energiprojekt genomfoérs
da avkastning och pay-off tid motsvarar vara interna investeringskrav.
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Miljocertifiering

Bolagets satsning pa energieffektiva fastigheter ska forutom

kravet pa hallbarhet dven generera en avkastning som motsvarar

bolagets finansiella mal. Bolaget har som mal att miljocertifiera
varje storre ny- eller ombyggnation.

NP3 har i dag sex miljocertifierade byggnader varav fem ar
Green Building-certifierade och en ar BREEAM-certifierad.

Ytterligare en certifiering har paborjats under aret. Kravet
for Green Building-certifiering ar att fastigheten anvander

25 procent mindre energi an tidigare eller jamfort med ny-
byggnadskraven i Boverkets byggregler.

Avslutade projekt 2020 (>10 mkr)

Projekt-

Fardig- kostnad, Uthyrbar
Fastighet Kommun Kategori Hyresgast stallt mkr area, kvm
Gallivare 12:334 Gallivare Industri Flertalet Q1-20 17 1762
Vivsta 13:84 Timra Industri Roplan Q2 -20 55 4509
Vivstamon 1:16 Timra Industri Fromells Q2 -20 12 930
Tallberg 4:13, 4:26 Tallberg Ovrigt Hotell Darlecarlia Q3 -20 18 400
Ljusta 3:10 Sundsvall Ovrigt Padelhall Q4 -20 38 4300
Totalt 140 11901
Totalt hyresvarde for ovan avslutade projekt uppgar till 12,3 mkr.
Pagaende projekt per den 31 dec 2020 (>10 mkr) . X

Beraknat Projekt-

fardig- budget, Uthyrbar
Fastighet Kommun Kategori Hyresgast stallt mkr area, kvm
Malas 4:3 Sundsvall Industri Cramo AB Q2 -21 36 2768
Vivstamon 1:63 Sundsvall Kontor Timrabo Q2 -21 11 1165
Svarven 6 Ostersund Industri Region Jamtland Harjedalen Q3-21 11 1980
Bjornjagaren 3 Umea Handel Dollarstore AB Q4 -21 26 3050
Rondellen 2 Skelleftea Handel Dollarstore AB Q4 -21 23 3100
Totalt 107 12 063

Totalt hyresvarde for ovan pagaende projekt uppgar till 15,5 mkr.

Exempel pa avslutade projekt under 2020

PROJEKT

Sundsvall, Ljusta 3:10

Under kvartal fyra fardigstalldes
nybyggnationen av en padelhall i
Birsta, Sundsvall. Padelanldaggningen
ar Norrlands storsta, totalt 4 000 kvm
och inrymmer bland annat tolv banor,
gym, konferensytor, omkladningsrum
och loungeavdelning. Fastigheten ar
miljocertifierad.

Timra, Vivsta 13:84

Under kvartal tva fardigstalldes upp-
férandet av en industrifastighet om

4 500 kvm dar Roplan Machining AB ar
hyresgast. Hyresavtalet ar skrivet pa tio
ar och det arliga hyresvardet uppgar till
4,6 mkr. Fastigheten ar miljocertifierad.

Exempel pa pagaende projekt

Sundsvall, Malas 4:3

Befintlig byggnad 1 161 kvm anpas-
sas till bl.a kontor, butik, verkstad
och personalytor samt tillbygg-
nad av en tvatthall om cirka 100
kvm. Nybyggnation av 1 500 kvm
industrihall. lordningstallande av
5000 kvm markyta med ny asfalt,
renovering av stangsel samt nya
grindar med automatdppning.

Sundsvall, Vivstamon 1:63

Ombyggnation av 1150 kvm
handelslokal till kontor.

Bstersund, Svarven 6

Industrilokal byggs om till lokaler
for kulturandamal.

Umea, Bjoérnjagaren 3

Nybyggnation av butikslokal dar del
av befintlig byggnad rivs och ater-
uppbyggs for att uppna en effektiv
och kundanpassad lokal.

Skelleftea, Rondellen 2

Nybyggnation av butikslokal at
Dollarstore.
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Under 2020 har NP3 férvarvat 35 fastigheter fér 792 mkr i 23 olika affarer.
Utdver dessa forvarv tilltraddes affaren i vilken NP3 forvarvade 50 procent
av aktierna i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra for 247 mkr. Detta var den
enskilt storsta investering NP3 genomférde under 2020.

Aret praglades av covid-19-pandemin som paverkade transaktionsmarknaden fram-
forallt fran slutet av februari fram till sommaren. Osakerheten som radde under perio-
den gjorde att en del affarer skots fram och en del avslutades, darav var transaktions-
volymen lag under arets andra kvartal. Trots att fa transaktioner genomférdes under
mitten av aret pa grund av covid-19 nettoinvesterades 646 mkr fér 2020 genom forvarv
och avyttringar. Under aret avyttrades fem fastigheter till ett varde om drygt 146 mkr,
dar de realiserade vardeférandringarna uppgick till 49 mkr.

Avrets tillvaxt i fastighetsvarde uppgick till 1 180 mkr varav 213 mkr avser orealiserad
vardeférandring. Vardeférandringarna harleds framst till de férvarvade fastigheterna
men aven till projekt i vart befintliga bestand och positiv nyuthyrning.

Under aret har arbetet med forvarv praglats av att hitta fastigheter med hdg avkastning
off-market som ett bidrag till NP3s snittavkastning. En bidragande del i tillvaxten ar vara
lokala organisationer som mojliggor att vi kan identifiera affarsmojligheter som annars
skulle ga oss forbi om vi inte var narvarande pa orten. De fastigheter som NP3 forvarvar
har ofta en hogre direktavkastning an vad som vanligtvis ar fallet i portfoljférvarv och ar
darmed viktiga for att portfoljen fortsatt ska kunna ge en god aggregerad avkastnings-
niva.

Fastighetsinvesteringarna som paboérjades i Vasteras, Karlstad och Orebro under slutet
av 2019 har fortsatt under aret. | bokslutskommunikén for 2020 redovisades, for forsta
gangen, det nya segmentet Mellansverige som ett eget affarsomrade. Huvuddelen

av segmentet avser fastigheter i Karlstad och Vasteras. Tillvaxt i Vasteras, Karlstad och

Orebro &r fortsatt prioriterade omraden for NP3.

Forsta kvartalet

Under januari och februari var transaktionstempot relativt hogt. Sju fastigheter forvar-
vades f&r 234 mkr och tio fastigheter tilltraddes. Fastigheterna ar belagna i ett flertal
olika orter, under kvartalet lag tyngdpunkten av genomforda forvarv i Skellefted. | mars
minskades forvarvstakten av forsiktighetsskal pa grund av pandemin. Flera av de affarer
bolaget arbetade med skdts pa framtiden och en del potentiella affarer valdes bort pa
grund av de nya férutsattningarna som foljde av pandemin.

Andra kvartalet

Transaktionstakten och transaktionsvolymen reducerades kraftigt under andra kvar-
talet. Fokus lades pa att fortsatta de diskussioner som fortfarande var igang for att,

om mojligt, kunna ta upp affarerna och na ett avslut nar marknaden for transaktioner
aterhamtat sig. | mitten av april genomférdes nagra mindre forvarv. Under kvartalet
forvarvades totalt sex fastigheter i fyra olika affarer. Den totala transaktionsvolymen var
81 mkr. Merparten av férvarvsvardena lag i Karlstad och Ostersund.
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Tredje kvartalet

| borjan av kvartal tre dterupptogs ett antal affarer som skjutits pa framtiden pa grund
av det osakra lage som radde under varen. | Karlstad och Vasteras som ar prioriterade
marknader att vaxa i genomférdes affarer, totalt tillkom cirka 25 000 kvadratmeter.
Totalt tilltraddes elva fastigheter till ett varde av 211 mkr i fem olika affarer.

Fjarde kvartalet

| december tilltraddes affaren i vilken NP3 férvarvade 50 procent av aktierna i Fastig-
hetsaktiebolaget Ess-Sierra. Det fastighetsagande bolaget ager 37 fastigheter med ett
fastighetsvarde om 1 410 mkr. Detta var den enskilt storsta investering NP3 genom-
forde under aret.

Utdver denna transaktion tilltraddes atta fastigheter i sju olika affarer till ett varde av
266 mkr. De stdrsta forvarven var i Borlange och Vasteras. Under arets sista kvartal
avyttrades tva fastigheter till ett varde av sammanlagt 65 mkr, varav en fastighet i
Enkdping och en i Mélndal.

Forvarv och férsaljningar 2020
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Transaktioner 2020

Hyres- Uthyr- Hyres- Uthyr-
Yta, varde, nings- Yta, varde, nings-
Fastighet Kommun Kategori kvm mkr grad* % Fastighet Kommun Kategori kvm mkr grad* %
Forvarvade fastigheter tilltradda Q1 Forvarvade fastigheter, tilltradda Q4
Bjorka 2 Haparanda Handel 8116 7,5 100 Hardsmidet 1 Vasteras Industri 11963 89 77
Utmeland 47:34 Mora Logistik 4820 2,3 100 Buskaker 4:13 Borldnge Industri 8 600 9,5 100
Bielke 6 Skelleftea Logistik 4031 3.2 87 Norrmalm 6 Haparanda Handel 2986 33 100
Pumpen 2 Umea Industri 3341 2,2 100 Sture 12 Skelleftea Industri 2502 2,2 100
Fanjunkaren 2 Vasteras Ovrigt 2411 2,7 96 Bradgarden 3:12 Séderhamn  Industri 2 040 13 100
Sture 13 Skellefted Industri 2005 17 92 Naringen 3:3 Gévle Industri 954 0,9 100
Slagan 6 Sundsvall Industri 1151 0,9 74 Naringen 3:4 Gavle Mark 0 0.2 100
Svardet 5 Nykoping Industri 600 0,6 100 Angvélten 4 Ostersund ~ Mark - 0,0 -
Bielke 3 Skelleftea Ovrigt 560 0,5 100 Totalt 29 045 26,3
Ljusta 7:3 Sundsvall Mark - - -
Totalt 27035 216 Totalt forvarvade fastigheter 2020 98128 815
Forvarvade fastigheter tilltradda Q2 Forvarvade fastigheter med tilltrade Q1 och Q2 2021
Pinnpojken 3och 4  Borlange Industri 2271 16 100 Framby 1:56 Falun Industri 67606 48,8 89
llanda 1:47 Karlstad Industri 2163 18 100 Storheden 2:10 Lulea Industri 4890 33 100
Nyckelpigan 3och 4  Ostersund Ovrigt 1585 3.8 100 Pitholmen 47:59 Pited Industri 4500 21 100
llanda 1:37 Karlstad Industri 1398 1,2 100 Munkeboangen 4 Vasteras Industri 1081 1,3 100
llanda 1:54 Karlstad Industri 1192 0,8 100 Totalt 78 077 55,5
Alggraset 2 Skelleftea Industri 989 0,5 100
Totalt 9598 9,7 Avyttrade och frantradda fastigheter Q2
Brynas 34:9 Gavle Industri 3498 2,8 100
Forvarvade fastigheter tilltradda Q3 Narby 1:72 Séderhamn  Mark - - -
Stadet 2 Karlstad Industri 20 661 12,2 100 Totalt 3498 2,8
Blasterugnen 3 Vasteras Industri 3075 3,7 100
Nybo 3:43 Gavle Industri 2451 1,6 100 Avyttrade och frantradda fastigheter Q3
Kilen 18 Orsa Industri 1667 1,2 100 Orsa Kyrkby 19:11 Orsa Industri 6 397 2,8 100
Busterud 1:116 Karlstad Ovrigt 1483 1,8 100 Totalt 6397 2,8
Svarvaren 14 Sandviken Industri 1153 1,8 100
Hallsta- Avyttrade och frantradda fastigheter Q4
Eriksberg 2.9 och 2:11  hammar Industri 950 0,6 100 Torrekulla 1172 Mélndal Handel 2470 15 89
Kryddgarden 4:11 Enkdping Industri 600 0,6 100 Romberga 115 Enképing Ovrigt 1195 12 100
Sédra Edsbyn 46:2 Ovanaker Industri 410 0,5 100 Totalt 3665 2.7
Flottaren 4 Ostersund Mark - - -
Rondellen 2 skelleftea Mark B . i} Totalt avyttrade fastigheter 2020 13560 83
Totalt 32450 239
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Arets totala resultatandel fran intresseféretag och joint venture uppgar till 60 mkr (14) varav 19 mkr (7) utgor

férvaltningsresultat.

| augusti 2020 tecknade NP3 Fastigheter en avsiktsforklaring
med AB Sagax om bildande av ett joint venture. Samtliga villkor
for joint venture-samarbetet uppfylldes i december 2020 dar
NP3 och Sagax ager 50 procent vardera. Utdver innehavet i
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra ager NP3 20,2 procent i det
smalandska fastighetsbolaget Emilshus AB.

Fastighetsbolaget Emilshus AB

I juni 2019 investerade NP3 i Fastighetsbolaget Emilshus AB

som forvarvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter

i Smaland. Per den 31 december 2020 omfattar bestandet 69
fastigheter med en uthyrbar area om 360 000 kvadratmeter.
NP3s agarandeli bolaget uppgar till 20,2 procent och innehavet
redovisas som andelar i intresseforetag. For rakenskapsaret 2020
bidrog Emilshus med 17 mkr (7) till NP3s forvaltningsresultat och

den totala resultatandelen for aret uppgick till 36 mkr (14). For
mer information, se bolagets hemsida emilshus.com.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

| december 2020 férvarvade NP3 Fastigheter 50 procent av
aktierna i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra vars verksamhet
bestar i att aga och forvalta 37 fastigheter som ar uthyrda till
Beijer Byggmaterial AB. Fastigheternas uthyrbara area uppgar till
203 000 kvadratmeter varav 64 procent utgors av lagerlokaler,
27 procent av byggvaruhandel och 9 procent av kontorslokaler.
Det arliga hyresvardet uppgar till 85 mkr och fastighetsvardet
per den 31 december 2020 uppgick 1 440 mkr. Syftet med joint
venturestrukturen ar bland annat att kunna erbjuda hyresgasten
lokal service. Drygt 40 procent av fastighetsvardet éverlappar
med orter dar NP3 idag redan ar etablerade.

Fastighetsbolaget Fastighetsaktiebolaget Totalt intresseforetag
Emilshus AB Ess-Sierra och joint venture

NP3s andel av resultat fran 2020 2019% 2020% 2019 2020 2019
intressefoéretag och joint venture, mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
NP3s dgarandel, % 20,2 20,2 50 -
Foérvaltningsresultat 17 7 2 - 19 7
Vardefdrandringar 28 11 31 - 59 11
Skatt -9 -3 -8 - -17 -3
Summa resultatandel 36 14 24 - 60 14
Intresseforetag och joint venture 2020 2019% 202023 2019
(totalt), mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 182 90 85 -
Férvaltningsresultat 86 46 - -
Periodens resultat 177 93 - -

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Antal fastigheter 58 44 37 -
Uthyrbar area, tusen kvm 294 216 203 -
Fastigheternas redovisade varde 2715 1543 1440 -
¥ Agarandelen och resultatandelen i Fastighetsaktiebolaget Emilshus AB omfattar for jamforelseperioden 15 juni-31 december 2019
2 Agarandelen och resultatandelen i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra omfattar perioden 11-31 december 2020
9 Redovisade hyresintakter avser bedomt hyresvarde for helar. Da Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra koncernen bildades under slutet av 2020

redovisas varken forvaltningsresultat eller periodens resultat for 2020 och 2019.
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Transaktionsvolym per region 2020

9,

Storstadsregionerna
(Stockholm, Goteborg,
Malmo) 58 %

Norrland inkl. Dalarna 8 %
Ovriga Sverige 34 %

Transaktionsvolym i Sverige per kategori 2020

&

.

Bostader 39 %
Samhallsfastigheter 16 %
Logistik 12 %

Kontor 12 %
Industri/lager 8 %
Handel 8 %

Hotell 2 %

Ovrigt 1%

Transaktionsvolym i Norrland per lan 2020

‘0

Vasterbottens lan 32 %
Dalarnas lan 31 %
Vasternorrlands lan 15 %
Jamtlands lan 10 %
Gavleborgs lan 6 %
Norrbottens lan 6 %

Transaktionsvolym i Norrland per kategori 2020
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Bostader 51 %
Samhallsfastigheter 23 %
Industri/lager 8 %
Handel 8 %

Logistik 4 %

Kontor 3%

Hotell 2 %

Ovrigt 0 %

Transaktionsvolym pa fastighetsmarknaden i Norrland !

Transaktionsvolymen i Norrland (inkl. Dalarna) nadde strax éver 14 mdkr under
2020, vilket ar -11 procent lagre an volymen 2019. Dock sa har volymen matt
som andel av hela den svenska marknaden okat nagot till 7,6 procent. Trans-
aktionsvolymen i hela Sverige minskade med -20 procent under 2020 till 188
mdkr, drivet av ett valdigt svagt andra kvartal. Aret avslutades starkt med en
volym pa 56 mdkr och 92 affarer i december, vilken ar den hégsta manads-
volymen nagonsin i Sverige. Bostader var det stdrsta segmentet under aret,
foljt av samhallsfastigheter, logistik och kontor.
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% av den totala transaktionsvolymen i Sverige
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Norrland inkl. Dalarna, procent av Sverige (hoger axel)

Staplarna visar den totala transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden i Sverige baserat pa
enskilda transaktioner ver 50 mkr férdelat pa tre geografiska omraden: de tre storstadsre-
gionerna, Norrland och dvriga Sverige. De gula prickarna visar hur stor andel i procent som
Norrlandsldnen statt for av rikets totala transaktionsvolym.

Sett till olika delmarknader var det hdgst transaktionsvolym i Vasterbottens lan
under 2020. Volymen uppagick till strax dver 4,5 mdkr dar merparten avser affarer
i Skellefted. Vasterbottens lan stod for hela 46 procent av transaktionsvolymen

i Norrland (exkl. Dalarna) forra aret, foljt av Vasternorrlands och Jamtlands lan
som svarade for 21 procent respektive 14 procent.

Sett till olika segment stod bostader for hela 51 procent av transaktionsvolymen
i Norrland under 2020, foljt av samhallsfastigheter som stod fér 23 procent av
volymen.

1) Kalla: Pangea Research. Baserat pa affarer dver 50 Mkr. Siffrorna per segment ar exkl. Dalarna
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Omsaéttningshastigheten pa den norrlandska fastighetsmarknaden

Kartan visar den genomsnittliga omsattningen per ar de senaste fem aren i forhallande till fastighetsbestandets totala uppskattade
marknadsvarde per region. De senaste fem aren ligger snittet for alla lan pa 3,7 procent att jamféra med femarssnittet for Norrlands-
lanen som ligger pa 4,6 procent. De lan i landet med hdgst omsattningshastighet de senaste fem aren ar i ordning Sédermanland,

Vasternorrland och Kronoberg. Lagst transaktionshastighet var det pa Gotland, i Halland och i Vastra Gotaland.

<3%
B 3-4%
® 4-5%
5-6%
® 6%

Storsta affarerna i Norrland 2020

> 4
-3

-
o/

Omsaéttningshastighet

Blekinge lan
Dalarnas lan
Gotlands lan
Gavleborgs lan
Hallands lan
Jamtlands lan
Jonkoépings lan
Kalmar lan
Kronobergs lan
Norrbottens lan
Skane lan
Stockholms lan

10 ar

4,4 %
34%
30%
34%
25%
4,3%
39%
34%
4,3%
42%
37%
3,3%

Sar Omsattningshastighet 10 ar 5ar
49% Sédermanlands lan 6,3% 78%
4,8% Uppsala lan 3,8% 37%
21% Varmlands lén 37% 4,7 %
4,3% Vasterbottens lan 3,8% 38%
27 % Vasternorrlands lan 6,1% 71%
37% Vastmanlands lan 4,3% 4,3%
51% Vastra Gotalands lan 28% 29%
3,8% Orebro l3n 30% 3.8%
54% Ostergotlands lan 4,3% 4,4 %
4,7 % Norrland 4,3% 4,6 %
41% Riket 36% 37%
3,3%

Kalla: Pangea Research. Baserat pa affarer dver 50 mkr. Genomsnittet for Norrland ar inkl. Dalarna

Den storsta affaren i Norrland under 2020 var SBBs forvarv av en fastighetsportfolj i Skelleftea innehallandes bostader och samhalls-

fastigheter fran Skebo for cirka 1,3 mdkr. Skebo var aven kdpare i den nast storsta affaren i Norrland da man kopte tre bostadsprojekt,
aven har i Skellefted, fran Lindbacks Fastigheter for cirka 900 mkr. Den tredje storsta affaren under 2020 avsag aven den bostader och
det var Niam som kodpte en lagenhetsportfolj i Ostersund av Rikshem for cirka 750 mkr. Pa topp 10-listan var de flesta képarna svenska

aktorer, med undantag av Heimstaden (svensk/norska) och Blackstone (amerikanska).

Beddémt varde
2020 Kopare Séljare Area, kvm (mkr) (kr/kvm)  Objekt
Nov SBB i Norden Skebo 66 400 ~1300 ~19500 Fastighetsportfolji Skelleftead (Mord Backe)
Maj Skebo Lindbacks Fastigheter ~23 000 ~900 ~39000 Tre bostadsprojekt i Skelleftea (523 lagenheter)
Maj Niam Rikshem 62 500 750 12000 883 lagenheteriTorvalla m.fl
Juni  Nyfosa SBB i Norden ~43 000 ~700 ~16500 44 fastigheter runt omi Sverige*
Juni  Heimstaden Magnolia 16 800 670 39900 360 lagenheter (Forsta etappen av projektet Norra Kajen)
Juni  SBBiNorden Flera aktieagare ~34 000 ~560 ~16600 54.3 % av Offentliga hus*
Juli Heimstaden Magnolia 16 170 475 29400 300 lagenheter i Skelleftea
Okt Lansa Fastigheter ~ Bonava 11550 427 37000 175lagenheter i Tomtebo
Aug Sagax/NP3 Lone Star ~61000 ~420 ~6900 Portfolj med 37 fastigheter*
Juli Blackstone Nyfosa n.a. ~360 n/a  Logistikportfolj

* Del av en storre portfolj med fastigheter utanfor Norrland

Kalla: Pangea Research. Siffrorna for Norrland ar inkl. Dalarna

TRANSAKTIONSMARKNADEN
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NP3 ager och forvaltar hdgavkastande kommersiella fastigheter inom kategorierna handel, industri, logistik,
kontor och 6vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sju affarsomraden, Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund,

Ume3, Luled och Mellansverige.

Trots ett turbulent ekonomiskt ar med negativ BNP-utveckling,
avmattad sysselsattning och osakerhet i samband med sprid-
ningen av covid-19 var den svenska fastighetsmarknaden mycket
stark under 2020. Kapitalet har fortsatt allokerats mot fastighets-
sektorn som anses vara ett attraktivt, riskjusterat investerings-
alternativ och med en transaktionsvolym om cirka 188 mdkr
noterades den tredje hdgsta investeringsvolymen pa svensk
fastighetsmarknad hittills. Den hdga transaktionsintensiteten
pavisar ett starkt investerarintresse for kommersiella fastigheter
vilket gynnar NP3, vars affarsidé ar att aga och forvalta kommer-
siella lokaler inom utvalda geografiska omraden i Sverige.

NP3s fastighetsbestand ar framst centrerat till norra Sverige,
samt Mellansverige. | norra Sverige® bor cirka 1,5 miljoner
invanare, varav ungefar halften av befolkningen bor i de tio
stdrsta kommunerna: Umea, Gavle, Sundsvall, Lulea, Skellefted,
Ostersund, Falun, Ornskoldsvik, Borldnge och Pited. Universitet
och hdgskolor har en betydande narvaro i norra Sverige genom
bland annat Umea universitet, Lulea tekniska universitet, Mitt-
universitetet i Sundsvall och Hégskolan Dalarna. Naringslivet i de
olika lanen har olika inriktningar med basen i energiproduktion,
ravaruexport och metall- och tillverkningsindustri samt en stark
koppling till den universitetsutbildning som drivs pa orterna.
Detta har medfért att norra Sverige drivit pa utvecklingen mot
en expanderande IT- och tjanstesektor och lokala kluster med
en tydlig koppling till bade den akademiska varlden och indu-
strin. Flera stora utvecklingsprojekt i norra Sverige som bland
annat etablering av Northvolts batterifabrik i Skelleftea och
Norrbotniabanan mellan Umea och Skelleftea ger fortsatt goda
mojligheter for tillvaxt inom de orter dar NP3 ar verksam och
som prognostiseras utvecklas starkt framover.

Region Befolkning 2020, antal invanare

Sundsvall 99 439
Gavle 102 904
Dalarna* 287 676
Ostersund 63985
Umea 130 224
Lulea 78 549
Mellansverige** 406 760
Riket exkl. storstadsomraden 6189 280

*Med Dalarna avses i den har tabellsammanstallningen Dalarnas lan

Befolkningsstrdommarna inom de marknader NP3 ar verksam-
ma inom skiljer sig fran de tre storstadsregionerna, Stockholm,
Goteborg och Malmé, och pavisar positiva inflyttningsnetton.
Sedan 2015 har de tre storstaderna samtliga redovisat ett nega-
tivt flyttnetto mot det egna lanet, en trend som forstarkts under
coronapandemin. Samtliga NP3s huvudkommuner, bortsett fran
Dalarna, har daremot under 2020 pavisat ett positivt flyttnetto
och nastan alla orter har haft en kraftigare befolkningsékning an
riket som genomsnitt, vilket medfér mervarden for de fastig-
heter bolaget &ger inom orterna.

Befolkningsutveckling NP3s huvudorter 2010-2020, arstakt
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Dalarna Sundsvall Luled Riket* Ostersund Géavle Umea Mellan-
sverige

*exkl. storstadsomraden

Befolkningsutveckling 2010-2020  Befolkningsutveckling 2020

39% 0,0%
83% 05%
38% -01%
77 % 0,3%
12,8% 1,0%
59% 0,6%
135% 0,8%
70% 03%

**Med Mellansverige avses i detta hanseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och Vasteras

¥ Norrlandsldnen inklusive Dalarna
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Kaélla: SCB, bearbetat av Newsec
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Sysselsattning och loneutveckling

Spridningen av coronaviruset har haft tydliga effekter pa arbetsmarknaden i
Sverige. Vid arets slut uppgick arbetsldsheten i Sverige till 8,5 procent, vilken ar
en 6kning med 1,5 procentenheter jamfért med motsvarande period aret
dessforinnan, visar siffror fran Arbetsféormedlingen. Ur ett globalt perspektiv
ar dock okningen av arbetslosheten i Sverige lag, dar finansiella stimulanser

och andra atgarder for att minska uppsagningar minskat effekterna av krisen.

Av NP3s orter har endast Gavle och Mellansverige hégre arbetsloshet an

i riket som helhet. Generellt pavisar storstaderna aven hogre 6kning av
arbetsloshet, medan de orter dar NP3 ar verksamma i norra Sverige har en
lagre procentuell 6kning an genomsnittet i Sverige. Luled och Sundsvall
noterade den lagsta 6kningen av arbetsléshet, med en procentenhet under
aret.

| Sverige uppgick den genomsnittliga disponibla inkomsten for samtliga
hushall vid slutet av 2019 till 40 825 kr per manad for hushall ldre an 18 ar.
Exkluderas storstadsregionerna uppgar samma siffra till 36 090 kr per manad.
De senaste 20 aren har hushallens disponibla inkomst utvecklats valdigt starkt

i Sverige och ar i linje med Sveriges rekordstarka utveckling under 1950- och
60-talen. Under 2020 sjdnk den genomsnittliga inkomsten f&r samtliga hushall
i Sverige, enligt preliminara siffror, vilket ar starkt kopplat till spridningen av
coronaviruset. | norra Sverige och Mellansverige har daremot nedgéngen varit
mildare och utvecklingen av den disponibla inkomsten i NP3s huvudmarknader
har varit mer positivan genomsnittet i Sverige. Generellt ar inkomsten hogre i
storstadsregionerna, men om storstadsregionerna exkluderas fran statistiken
pavisar NP3s huvudorter samtliga hogre disponibel inkomst jamfort med riket.

Fastighetsagande bolag i norra Sverige

Agare av kommersiella fastigheter i norra Sverige bestar i stérre utstrackning an
resterande Sverige av kommunala bolag, lokala privata fastighetsagare, egen-
anvandare samt av nationellt fastighetsagande bolag med huvudkontor utanfor
norra Sverige. NP3 ar ett av fa fastighetsbolag som har en uttalad strategi att
aga och forvalta fastigheter i norra Sverige, vilket ger en férdel gentemot andra
aktoérer pa marknaden. Genom en langsiktig lokal narvaro har NP3 lyckats skaffa
sig en unik position med god lokalkannedom och erfarenhet inom marknaden.
Samtidigt visar allt fler aktorer intresse fér fastighetsmarknaden i norra Sverige
vilket visar sig i transaktionsstatistiken och skapar utrymme for fortsatt varde-
tillvaxt inom NP3s fastighetsbestand.

Arbetsloshet Utveckling
Region 2020 arbetsléshet 2020
Sundsvall 85% 1,0%
Gavle 10,7 % 11%
Dalarna* 74 % 1,3%
Ostersund 6,9% 1,2%
Umea 6,4 % 1,3%
Luled 72% 1,0%
Mellansverige** 95% 1,8%
Riket 85% 15%

Arbetsloshet, 2020

%
12

10

Genomsnittlig disponibel inkomst per manad,
Samtliga hushall 18+, 2019

Kr/man
38000

37500
37000
36 500
36000
35500

35000

Genomsnittlig disponibel
inkomst per manad, 20192
37 425 kr/man

36 525 kr/man

36 275 kr/man

36 208 kr/man

36 892 kr/man

36 875 kr/man

37 505 kr/man

36 090 kr/man***

*Med Dalarna avses i den har tabellsammanstallningen NP3s huvudorter Falun och Borléange. Siffran ar oviktad per antal invanare per kommun.
**Med Mellansverige avses i detta hanseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och Vasteras. Siffran ar oviktad per antal invanare per kommun.

*** Exklusive storstadsomradena.

? Senast tillgangliga uppgifter avser 2019, varpa 2020-ars niva inte angetts. Avser samtliga hushall, 18+.
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Utveckling disponibel

inkomst, 2019

0,51%
0,27 %
0,38 %
323%
0,45%
1,07 %
0,39 %
0,51%
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llanda i Karlstad.-Fotegraf: Johan Héwlel:, Studio_05.4

34



Fargerna visar vara sju affarsomraden och vilka kommuner? som ingar i
stor andel kommunen star for av bolagets totala fastighetsvarde.

Affarsomrade Lulea 2020
Antal fastigheter totalt 41
Uthyrbar area, tusen kvm 193
Hyresvarde, mkr 195
Antal medarbetare 4
Affarsomrade Ostersund 2020
Antal fastigheter totalt 38
Uthyrbar area, tusen kvm 130
Hyresvarde, mkr 145
Antal medarbetare 3
Affarsomrade Dalarna 2020
Antal fastigheter totalt 54
Uthyrbar area, tusen kvm 220
Hyresvarde, mkr 167
Antal medarbetare 4

Ostersund 12,3 % (13,1)

Mora 0,5 % (0,3)

Leksand 1,1 % (1,0)
Falun 4,6 % (4,6)

Borléange 7,1 % (6,5)

Karlstad 2,1 % (1,0)

Kiruna 2,1%(2,3)

Gallivare 1,8 % (1,8)

~—

DALARNA
[

LA

Uddevalla 0,6 % (Q, &A

VARMLAND

VASTERBOTTEN

NORRBOTTEN

Timra 3,3 % (3,0)
Sundsvall 17,2 % (18,5)

Bollnas 0,8 % (0,9)
Séderhamn 0,7 % (0,6)

——— Gévle 12,0 % (11,9)

Sandviken 0,5 % (0,4)

Vasteras 1,4 % (0,4)

Orebro 0,9 % (1,0)

respektive affarsomrade. Siffran efter kommunen visar hur

Ornskéldsvik 0,5 % (0,5)
Solleftea 1,9 % (2,0)

Affarsomrade Umea 2020
Antal fastigheter totalt 65
Uthyrbar area, tusen kvm 206
Hyresvarde, mkr 183
Antal medarbetare 4
Haparanda 0,5 % (-)
N
Q) o
Lulea 7,5 % (7,8)
Pitea 3,0 % (3,1)
Skelleftea 3,7 % (4,0)
Umea 10,4 % (11,2)
Affarsomrade Sundsvall 2020
Antal fastigheter totalt 103
Uthyrbar area, tusen kvm 356
Hyresvarde, mkr 291
Antal medarbetare 8
Affarsomrade Gavle 2020
Antal fastigheter totalt 60
Uthyrbar area, tusen kvm 227
Hyresvarde, mkr 171
Antal medarbetare 3
Affarsomrade
Mellansverige 2020
Antal fastigheter totalt 27
Uthyrbar area, tusen kvm 104
Hyresvarde, mkr 84
Antal medarbetare
(tilltrader i maj 2021) 1

Antalet medarbetare i tabellerna galler per 2021-03-31
och inkluderar inte koncerngemensamma tjidnster.

4 Endast kommuner som har mer én 0,5 % i andel av fastighetsvéarde ar markerade pa kartan.
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Sundsvall

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Sundsvall:

¢ Nyfosa
e Catena

e Lilium

Area per fastighetskategori (%)

&
.

@ Industri 49 (50)
Handel 17 (16)
@ Kontor 12 (13)
@ Logistik 8 (8)
8 Ovrigt 14 (13)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

&

S
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@ Industri 40 (40)
Handel 20*(20)
@ Kontor 14 (14)
® Logistik 9 (9)
® Ovrigt 17 (17)

*Varav B2B 24 % (21)

Leif Svensson, affarsansvarig, Matilda Rydstedt, affarsansvarig, Ulf Nordlander, teknisk forvaltare, Ella
Bromée, forvaltningsadministrator (tjanstledig), Adde Andersson, teknisk forvaltare, Mats Andersson,
affarsansvarig och Hakan Andersson, affarsansvarig. Tobias Eriksson, forvaltningsadministrator, saknas
pa bilden.

Affarsomrade Sundsvall

Sundsvall ar Sveriges 20:e storsta kommun sett till antal invanare och befolk-
ningen fortsatter att vaxa arligen. Lokalefterfragan ar hdg och den positiva
sysselsattningstillvaxten under senare ar tyder pa fortsatt hog efterfragan pa
kommersiella ytor framgent. Handels- och industrisektorn ar valetablerad inom
kommunen, inte minst i samband med utvecklingen av Birsta handelsomrade.

NP3 har sate i Sundsvall och affarsomradet ar det stdrsta, sett till bade fastig-
hetsvarde och hyresvarde. Affarsomradet omfattar 103 fastigheter (101) med en
uthyrbar area om 356 000 kvadratmeter (354 000). Hyresvardet uppgick till 291
mkr (280) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (91). Fastigheterna
i Sundsvall/Timra star for 81 procent (80) av hyresvardet i affarsomradet foljt av
Sollefted som star for 12 procent. Ovriga fem kommuner i affarsomradet bidrar
med 7 procent av det samlade hyresvardet. Industri utgor den storsta fastighets-
kategorin av hyresvardet, foljt av handel.

| Sundsvall/Timra utgors fastigheterna av framst lattare industri, business-
to-business-handel samt bilhandel. | Birsta som ar mest kant for sitt handels-
omrade ager NP3 framst logistik- och handelsfastigheter. Birsta ligger stra-
tegiskt mellan E4:an och E14 vilket gér omradet attraktivt och efterfragat fér
logistikfastigheter. Stora hyresgaster i Sundsvall ar Bilbolaget, Systembolaget
och PostNord. | Harnésand ligger fokus till storsta delen p& handel och industri.

| Sollefted utgdrs bestandet huvudsakligen av tidigare regementet 121 som
ligger pa Hagesta vilken ar den stadsdel i Solleftea som ar under starkast ut-
veckling. Omradet bestar av verksamhet inom samtliga segment dar Solleftea
kommun ar den storsta hyresgasten.

Under aret har ett antal nybyggnadsprojekt startats dar NP3 bland annat
genomfor ett nybyggnadsprojekt féor Cramo i Birsta.

VARA AFFARSOMRADEN — SUNDSVALL



Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvarde Area

30

25 —

20 = - =

5 —] - — —

0 - B | ||

5 - | -

0 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -42
Tecknade hyresavtal 48
Nettouthyrning 6
Vakansfoérandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 25
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter -1
Nettoférandring av in-/avflyttningar 2
Utgaende vakansvarde 27
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
Solleftea kommun 12 647
Systembolaget AB 7302
Dagab Inkoép & Logistik AB 4225
Totalt 24174
Del av affarsomradets hyresvarde 8%
AO Sundsvall per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 103 101

Sundsvall 76 74

Harnésand 5 5

Solleftea 4 4

Timra 13 13

Ornskoldsvik 2 2

Ovriga 3 3
Uthyrbar area, tusen kvm 356 354
Hyresvarde, mkr 291 280
Ekonomisk vakans, % 9 9
Hyresduration, ar 4,1 41
Fastighetsvarde, mkr 2980 2828
Direktavkastning, % 7,0 6,6
Driftoverskott, mkr 191 173
Overskottsgrad, % 74 67

VARA AFFARSOMRADEN — SUNDSVALL

Sundsvall

37



Sundsvall

Affarsomrade Sundsvall

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Sundsvall
1 Kopstaden 23 Bultgatan 12 Sundsvall Industri 21368 56 Hogom 3:187 Tegelvagen 14 Sundsvall Industri 1298
2 Skons Prastbord 2:3 Timmervagen 6 Sundsvall Logistik 12 686 57 Malas 4:3 Férmansvagen 15 Sundsvall Industri 1280
3 Huggsta 1:160 Johannedalsvagen 65 Sundsvall Industri 12 412 58 Granlo 3:335 Linkopingsvagen 3 Sundsvall Industri 1279
4 Birsta12:2 Birstavagen 1 Sundsvall Industri 8000 59 Skoéns Prastbord 2.6 Timmervagen 6 A Sundsvall Logistik 1150
5 Skéns Prastbord 1:50  Norra Férmansvagen17  Sundsvall Handel 6296 60 Slagan 6 Axvéagen 16 Sundsvall Industri 1131
6 Ljusta 3:10 Gesallvagen 20 Sundsvall Industri 6288 61 Luftvarnet 1 Regementsvagen 9 Sundsvall Kontor 1093
7 Vandringsmannenl  Gardevdgen 3 Sundsvall Kontor 6073 62 Huggsta 1:167 Johannedalsvagen 67 Sundsvall Industri 1020
8 Skons Prastbord 1:53  Larlingsvagen 1 Sundsvall Industri 5692 63 Skons Prastbord 1:82  Arbetsledarvagen 6 Sundsvall Industri 992
9 Vandringsmannen5  Gardevagen 5A-C, G Sundsvall Kontor 5211 64 Rosenborg 6 Kolvagen 22 Sundsvall Handel 988
10 Gérde 1:26 Krossvagen 11 Sundsvall Logistik 4983 65 Rosenborg 1 Kolvagen 20 Sundsvall Handel 926
11 Geten2 Fridhemsgatan 122 Sundsvall Kontor 4604 66 Rosenborg 2 Kolvagen 14 Sundsvall Industri 655
12 Vandringsmannen 2  Gardevagen 1 Sundsvall Industri 4253 67 Veterindren 4 CA Svenssons vag 2 Sundsvall Kontor 567
13 Skénsmon 2:100 Kontorsvagen 4 Sundsvall Handel 4000 68 Staben 6 Granmodalsvagen 22 Sundsvall Industri 500
14 Vandringsmannen 6  Gardevagen 9-11 Sundsvall Industri 3834 69 Algen 32 Hovgatan 4 Sundsvall Industri 450
15 Ljusta 7:8 Antennvagen 12-18 Sundsvall Handel 3822 70 Huggsta 1:173 Johannedalsvagen 65A Sundsvall Industri 383
16 Ljusta 7:9 Antennvéagen 43 Sundsvall Handel 3822 71 Bergsaker 5:12 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
17 Maléas 4:6 Norra Férmansvagen 18 Sundsvall Logistik 3800 72 Bergsaker 5:18 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
18 Skons Prastbord 1:14  Gesallvagen 4 Sundsvall Handel 3711 73 Granlo 3:391 Lindkdpingsvagen 8 Sundsvall Mark -
19 Hoégom 3:179 Mejselvagen 11 Sundsvall Industri 3608 74 Lilthallom 1:165 Tvaspannsvagen 6 Sundsvall Mark -
20 Laboratoriet 2 Kontorsvagen 9 Sundsvall Logistik 3425 75 Ljusta7:3 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
21 Slagan 4 Axvagen 6 Sundsvall Industri 3311 76 Skons Prastbord 1:65  Norra Férmansvagen 20 Sundsvall Mark -
22 Hogom 3:217 Mejselvagen 14 Sundsvall Handel 3245  Harnésand
23 Malas 3:20 Birstavégen 21 Sundsvall Industri 3234 Yrkesskolan 4 Gansviksvagen 4 Harnésand  Kontor 3195
24 Linjeférmannen 7 Backebovagen 12 Sundsvall Industri 3201 Saltvik 8:12 Saltviksvagen 9 Harndsand Industri 1550
25 Hogom 3172 Bergsgatan 122 Sundsvall  Handel 3116 Saltvik 8:17 Saltviksvagen 7 Harésand  Handel 1438
26 Baggen7 Enhdrningsvagen 22 Sundsvall  Handel 2788 Saltvik 8:22 Verkstadsvigen 10 Hamosand  Industi 1307
27 Baggen 3 Enhorningsvagen 24 Sundsvall Logistik 2715 Angbaten 6 Varvsallén 3 Harnosand Logistik 508
28 Valknytt 4 Norra Vagen 25 Sundsvall Handel 2670 s
Timra
29 Skons Prastbord 1:47  Sédra Férmansvagen 4 Sundsvall Industri 2667
1 Vivstamon 1:16 Svetsarvagen 4 Timra Industri 6953
30 Skons Prastbord 2:7 Timmervagen 6B Sundsvall Logistik 2635
8 . . 2 Vivstamon 1:37,1:38 ~ Terminalvagen 4 Timra Handel 6187
31 Vandringsmannen 3  Gardevagen 7 Sundsvall Kontor 2538
n - § - i 3 Vivstamon 1:.62 Terminalvagen 10-16 Timra Kontor 5148
32 Skons Prastbord 2:5 Timmervagen 8 Sundsvall Industri 2505 - "
o - 4 Vivsta 13:84 Arvéltsvagen 10 Timra Ovrigt 4509
33 Nolby 7:142 Svartviksvagen 10-12 Sundsvall Industri 2458
- 5 Vivstamon 1:86 Arvaltsvagen 14 Timra Industri 3472
34 Baggen 6 Hovgatan 6 Sundsvall Industri 2456
- o 8 6 Vivstamon 1:27 Kabelvagen 5 Timra Industri 3415
35 Hogom 3:155 Montérvagen 10 Sundsvall Industri 2424
- " o 7 Vivstamon 1:21 Kabelvagen 1 Timra Industri 3410
36 Plikthuggaren1,206 Bjorneborgsgatan 25 Sundsvall Ovrigt 2397
8 Norrberge 1:116 Midlandavagen Timra Kontor 3260
37 Nacksta 5:19 Bergsgatan 118 Sundsvall Handel 2349
5 9 Vivstamon 1:63 Terminalvagen 30 Timra Handel 2061
38 Vavskeden 6 Norra vagen 34 Sundsvall Kontor 2280
- - - - 10 Vivstamon 1:51 Terminalvagen 13 Timra Industri 1989
39 Skons Prastbord 1:91  Norra Formansvagen 24 Sundsvall Handel 1993
n - - - 11 Vivstamon 1:54 Svarvarvagen 8 Timra Industri 1650
40 Skons Prastbord 1:.59  Arbetsledarvagen 14 Sundsvall Industri 1988 -
- n R 12 Vivstamon 1:17 Terminalvagen 20-24 Timra Ovrigt 2856
41 Vandringsmannen4  Gardevagen 5 Sundsvall Kontor 1863
- - T - 13 Norrberge 1:113 Midlandavagen 14 Timra Kontor 725
42 Skons Prastbord 1:62  Larlingsvagen 2-4 Sundsvall Handel 1844
- Solleftea
43 Rosenborg 4 Kolvagen 14 B Sundsvall Kontor 1800
44 Slagan 10 Axvéagen 14 Sundsvall Industri 1800 Hagesta 3:115 Hagesta Solleftea Ovrigt 47183
45 Vavskeden 9 Norra vagen 40 Sundsvall  Handel 1749 Orren 6 Kungsgatan 10 Solleftea Kontor 4317
46 Getenl Hovgatan 1 Sundsvall Industri 1721 Hagesta 3:128 Hagesta 4 Solleftea Ovrigt 2953
47 Vavskeden 5 Norra vagen 32 Sundsvall  Handel 1668 Fargaren 8 Stromgatan 3 Solleftea Mark -
48 Granlo 3:373 Linkoépingsvagen 7-9 Sundsvall Kontor 1542 Ornskdldsvik
49 Lillhallom 1:162 Tvaspannsvagen 6 Sundsvall Industri 1461 Sjalevads Prastbord 1:131 Kavelvagen 17 Ornskoldsvik  Industri 7974
50 Skons Prastbord 1:67  Sodra Férmansvagen 5A  Sundsvall Handel 1447 Anundsjo-Nas 5:40 Képmangatan 3 Ornskoldsvik  Industri 784
51 Hogom 3:198 Mejselvagen 6-12 Sundsvall Industri 1395 (")vriga
52 Plutonen1 Plutonsvégen 13 Sundsvall Industri 1345 Fiskja 15:2 Aspasvagen 14 Kramfors Industri 17100
53 Kompaniet5 Kompanivagen 12 sundsvall  Industi 1329 Norranget 6:1 Norralndustrivigen 4 Hudiksvall  Industri 3683
54 Skedlo 2:63 Skedlovagen 25 Sundsvall Logistik 1327 Rosta 13:1 Strémsbruksvagen 2 Nordanstig  Industri 329
55 Tuna-Angom 1:74 Stationsvagen 4 Sundvall Industri 1327
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Gavle

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Gavle:

e Castellum * Nyfosa

e FastPartner e Djds

Area per fastighetskategori (%)

“I

® Industri 64 (63)
Handel 18 (19)

@ Kontor7(7)

@ Logistik 5(5)

8 Ovrigt 6 (6)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

."
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B Industri 56 (54)

Handel 21* (22)
@ Kontor 10 (10)
@ Logistik 5(5)
8 Ovrigt 8(9)

*Varav B2B 32 % (28)

Jens Lennefeldt, affarschef Syd, Anton Johansson, affarsansvarig och Johan Wik, teknisk forvaltare.

Affarsomrade Gavle

Gavle har historiskt varit en industri- och handelsstad men haller nu pa att
utvecklas dar aldre traditioner moter moderna tillvaxtbranscher med fokus pa
tjianstesektorn. Lokalmarknaden i Gavle har haft en god utveckling det senaste
decenniet dar begransade nyproduktionsprojekt har medfért ett marginellt
nettotillskott av kontorslokaler medan ett vaxande och diversifierat naringsliv
drivit efterfragan. Efterfrdgan pa lokaler har gynnats av stora infrastruktur-
satsningar som till exempel utbyggnaden av E4:an och utbyggnaden av
stambanan.

NP3s affarsomrade Gavle utgjorde 14 procent (14) av NP3s totala fastighets-
varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar 60 fastigheter (56)
med en uthyrbar area om 227 000 kvadratmeter (225 000). Fastighetsvardet i
affarsomradet Gavle har Okat med 12 procent i jamforelse med féregaende ar.
Hyresvardet uppgick pa balansdagen till 171 mkr (161) med en ekonomisk ut-
hyrningsgrad om 93 procent (93). Industri utgor den stdrsta fastighetskategorin
foljt av handel sett till bade area och hyresvarde.

NP3 har valt att framst fokusera pa tva omraden i Gavle, Naringen och Sorby
Urfjall. Naringen ar ett centralt belaget industriomrade dar NP3 ager manga
business-to-business-handelsfastigheter med Elektroskandia, Ahlsell och
Bevego som stora hyresgaster. Sérby Urfjall ar NP3s stdrsta omrade i Gavle och
ett omrade dar NP3 ar den dominerande fastighetsagaren. Fastighetsbestandet
innefattar bland annat logistik, business-to-business-handel och latt industri.

| S6éderhamns kommun strax norr om Gavle ager NP3 fastigheten Ténnebro
1:5 dar vardshuset Rasta Tonnebro ligger. Detta ar en av Sveriges mest besokta
vagkrogar och en fa fastigheter i NP3s bestand dar omsattningshyra tillampas.

Affarsomradet har under andra halvaret haft en god efterfragan pa lokaler och
en positiv uthyrningstrend.

Jédmférelseperioden fér affirsomrade Gavle har réaknats om med anledning av det nya
affarsomradet, Mellansverige.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvarde Area

25

20

15 B

10 H —

5 | | |

0 2020 2019 2020 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -17
Tecknade hyresavtal 24
Nettouthyrning 7
Vakansforandring, mkr
Ingdende vakansvarde 1 januari 11
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter -3
Nettoférandring av in-/avflyttningar 3
Utgaende vakansvarde 12
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
BGA Group AB 7547
Nilar AB 6536
Dagab Inkop & Logistik AB 3863
Totalt 17 946
Del av affairsomradets hyresvarde 10%
AO Gaivle per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 60 56

Gavle 47 45

Bollnas 4 4

Sandviken 6 5

Séderhamn 2 2

Ovriga 1 -
Uthyrbar area, tusen kvm 227 225
Hyresvarde, mkr 171 161
Ekonomisk vakans, % 7 7
Hyresduration, ar 39 39
Fastighetsvarde, mkr 1755 1573
Direktavkastning, % 7,5 7,2
Driftoverskott, mkr 116 110
Overskottsgrad, % 77 74
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Gavle

Affarsomrade Gavle

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Gavle
1 Néringen 5:15 Lotdngsgatan 6 Gavle Industri 25400 36 Hemlingby 49:30 Ingenjorsgatan 18 Gavle Industri 1500
2 Fredriksskans 15:16 Bonavagen 55 Gavle Industri 13911 37 Hemsta 12:21 Skolgangen 6 Gavle Handel 1455
3 Sorby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 Gavle Industri 13612 38 Sorby Urfjall 36:2 Utmarksvagen 19 Gavle Industri 1280
4 Soérby Urfjall 30:1 Utmarksvagen 1-3 Gavle Handel 10182 39 Brynas 34:12 Atlasgatan 7 Gavle Industri 1145
5 Sorby Urfjall 29:1 Utmarksvagen 4 Gavle Logistik 9992 40 Nybo 3:43 Valbovagen 177 Gavle Industri 1015
6 Brynas 86:1 Sodra Skeppsbron 35 Gavle Handel 7680 41 Naringen 3:3 Lotangsgatan 20 Gavle Industri 698
7 Sérby Urfjall 37:1 Utmarksvagen 6 Gavle Kontor 6773 42 Sorby Urfiall 34:4 Utmarksvagen 25 Gavle Industri 927
8 Naringen 16:6 Kanalvagen 4-10 Gavle Industri 6563 43 Sorby Urfjall 4:2 Fjallbacken 1, Industrig. 8 Géavle Industri 785
9 Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 Gavle Industri 6237 44 Jarvsta 63:4 Utjordsvagen 13 Gavle Industri 760
10 Naringen 8:5 Strémsbrovagen 19 Gavle Industri 5945 45 Naringen 12:2 Snéppv. 4, Stromsbrov 14 Gavle Industri 602
11 Andersberg 14:46 Ersbogatan 14 Gavle Logistik 5750 46 Hemsta 17:23 Rynningsgatan 10 Gévle Ovrigt 390
12 Sorby Urfjall 29:4 Utmarksvagen 2 Gavle Logistik 5198 47 Néringen 3:4 Lotangsgatan 22 Gavle Industri 360
13 Sérby Urfjall 27:2 Ralsgatan 2-4 Gavle Industri 5042 Bollnis
14 Nari 83 Stromsbrova 23 Gavl Handel 4953
aringen romsprovagen avie ande Haggesta 7:122 Industrigatan 10 Bollns Industri 6181
15 Nari 14:4 Kanalva 1-3 Gavl Kont: 4692
aringen analvagen avie ontor Haggesta850,51  Industrigatan 21 Bollnas Handel 5137
16 Hemlingby 21:4 Kryddsti 2 Gavl Handel 4500
emiingoy rycastigen avie ande Séversta 4101 Skidvagen 7-9 Bollnas Industri 2244
17 Nari 11:3 Snappv. 1, Stromsbrov. 18 Gavl Industri 4252
aringen NappY. L, stromsbrov avie naust Haggesta 4:19 Haggestavagen 10 Bollnas Industri 1680
18 Hemsta 12:6 Sédra Kungsvagen 14 Gavle Handel 3863
. . . 5 ) Sandviken
19 Sorby Urfjall 30:4 Utmarksvagen 5-7 Gavle Industri 3486
. N i N Blixten 5 Blixtvagen 15 Sandviken Industri 2400
20 Naringen25:1025:2  Strommavagen 1 Gavle Handel 3461
N N . Eldaren 13 Forradsgatan 12 Sandviken Kontor 1843
21 Brynas 34:8 Atlasgatan 11 Gavle Industri 3448
. N i N Mom 14:4 Ovansjovagen 303 Sandviken Industri 1808
22 Sorby Urfjall 38:5 Elektrikergatan 6 Gavle Handel 3307
N i N N . Svarvaren 14 Forradsgatan 7 Sandviken Industri 1153
23 Jarvsta 63:3 Utjordsvagen 9 Gavle Industri 3094
i X N . Svarvaren 11 Industrivagen 14 Sandviken Industri 970
24 Hemlingby 20:7 Kryddstigen 23 Gavle Industri 3054
N X N . Knapermursvreten 7 Hoégbovagen 49 Sandviken Industri 824
25 Brynas 32:3 Riggargatan 15 Gavle Ovrigt 2575
26 Brynas 63:6 0 637 Kaserngatan 107 Gavle Ovrigt 2508  Soéderhamn
27 Sérby Urfiall 38:1 Elektrikergatan 3 Gévle Industri 2350 Toénnebro 1.5 Ténnebro 115, 125 Séderhamn  Ovrigt 2672
28 Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvagen 35 Gavle Industri 2199 Bradgarden 3:12 Arend Stykes vag 11 Séderhamn  Industri 2314
29 Soérby Urfjall 34:5 Utmarksvagen 23 Gavle Industri 1999 Ovriga
30 Sorby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Gavle Kontor 1990 SodraEdsbyn 462 Karlsvagen 11 Ovanaker  Industri 410
31 Néringen 13:11 Forradsgatan 7 Gavle Industri 1975
32 Kungsback 4:6 Regementsvagen 29 Gavle Kontor 1962
33 Sorby Urfjall 26:1 Vaxelgatan 2, Ralsgatan 8  Gavle Handel 1760
34 Sorby Urfjall 8:12 Upplandsgatan 6 Gavle Kontor 1690
35 Naringen 6:4 Lotangsgatan 13 Gavle Industri 1520
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Dalarna

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Falun/
Borlange:

* Fastighets AB Balder e SBB
® Fastighets AB Hushagen e Dids

Area per fastighetskategori (%)

" ® Industri 47 (46)
Handel 19 (20)

B Logistik 16 (15)
@ Kontor 12 (13)
8 Ovrigt 6 (6)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

@ Kontor 17 (18)
Handel 17* (18)
@ Logistik 12 (11)

- ® Ovrigt 10 (12)

*Varav B2B 36 % (44)

’ ® Industri 44 (40)
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Anna Marshans, férvaltningsadministratér, Thomas Rapp, teknisk férvaltare, Orjan Willemark, affarsan-
svarig och Johan Eklund, affarsansvarig.

'5
|I

Affarsomrade Dalarna

Dalarna med NP3s huvudorter Falun och Borlange utgor en integrerad
arbetsmarknadsregion med stor pendling mellan orterna. En forvantad fort-
satt befolkningstillvaxt staller krav pa nyproduktion pa marknaden, dar saval
industri-, lager- och andra kommersiella fastighetsslag ser en dkad efterfragan
aven om mycket omsatts mellan mindre lokaler. Framforallt har bostads- och
samhallsfastigheter samt industri haft en god utveckling i Dalarna senaste aret
aven om efterfragan finns pa ytterligare lokalslag.

NP3s affarsomrade Dalarna utgjorde 13 procent (13) av NP3s totala fastighets-
varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar 54 fastigheter (51)
med en uthyrbar area om 220 000 kvadratmeter (209 000). Hyresvardet upp-
gick till 167 mkr (182) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 92 procent (91).

Fastighetsbestandet i affarsomradet ar framst koncentrerat till Borlange och
Falun som tillsammans star for 87 procent av hyresvardet. Industri utgdr den
stdrsta fastighetskategorin och star for 44 procent av hyresvardet. De tva nast
storsta hyreskategorierna utgoérs av handel och kontor som vardera utgor 17
procent av hyresvardet. Kategorin 6vrigt utgors till stérsta del av Dalecarlia
Hotel & Spa belaget i Tallberg i Leksands kommun.

Jamforelseperioden fér affdrsomrade Dalarna har réknats om med anledning av det nya
affdrsomradet, Mellansverige.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvérde Area
25
20
15 s
10 — — —
5 - - ||
° 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -22
Tecknade hyresavtal 23
Nettouthyrning 1
Vakansforandring, mkr
Ingdende vakansvarde 1 januari 14
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar -1
Utgaende vakansvarde 13
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
Svenska Kramfabriken AB 8600
Region Dalarna 6743
Borlange Kommun 5657
Totalt 21000
Del av affarsomradets hyresvarde 16 %
AO Dalarna per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 54 51
Borlange 20 18
Falun 24 24
Leksand 4 4
Ovriga Dalarna 6 5
Uthyrbar area, tusen kvm 220 209
Hyresvarde, mkr 167 155
Ekonomisk vakans, % 8 9
Hyresduration, ar 4,5 4,3
Fastighetsvarde, mkr 1695 1458
Direktavkastning, % 75 71
Driftoverskott, mkr 111 109
Overskottsgrad, % 77 75
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Dalarna

Affarsomrade Dalarna

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Borldnge
1 Assjan 1 Gesallgatan 3-7 Borlange Logistik 18268 15 Halsinggarden 1:68 Roxnasvagen 10 Falun Industri 1487
2 Blasbalgen1 Mastargatan 8 Borlange Logistik 18 117 16 Ingarvsvreten 1 Véstermalmsvagen 30 Falun Industri 1216
3 Banvakten 1 Hejargatan 4-8 Borlange Industri 15011 17 Ryckepungen 2 Ryckepungsvagen 3 Falun Handel 1184
4 Buskaker 4:13 Tunavagen 277 B Borléange Industri 8600 18 Halsinggarden 1:498  Roxnasvagen 6 Falun Kontor 990
5 Norr Romme 8:42 Tunavagen 284 Borlange Industri 7069 19 Skyfallet 18 Ryckepungsvagen 4 Falun Industri 869
6 Kroken 3 Cirkelgatan 16-18 Borlange Industri 6487 20 Ryckepungenl Ryckepungsvagen 5 Falun Handel 855
7 Lantmataren304 Ritargatan 4 Borlange Ovrigt 3790 21 Falun 87 Tullkammaregatan 2 Falun Kontor 756
8 Rektangeln 8 Tunagatan 20 Borlange Kontor 3512 22 Halsinggarden 1:499  Roxnasvagen 4 Falun Kontor 730
9 Separatorn 2 Kallstigen 1 Borlange Handel 3318 23 Ingarvsskogen 7 Vastermalmsvagen 11A Falun Kontor 729
10 Roken1 Tunagatan 44-46 Borlange Kontor 3219 24 Lunsta 5 Matsarvsvagen 19 Falun Kontor 450
11 Teknikern 2 Gjutaregatan 40 Borlange Handel 3178
12 Sotaren 2 Nygardsvagen 13 Borlange Handel 2889 Leksand -
13 S Romme 117 Tunavagen 300 Borlange Logistik 2420 Tallberg 4:1304:26 Tallgardsgattu 6, 21 Leksand Ovrigt 6920
14 Pinnpojken 30 4 Planerargatan 12-14 Borlange Industri 2217 Akero 11> Gamla Siliansv. 14, 18 Leksand Handel 6851
15 Kolvagnen 5 Lagergatan 4 Borlange Handel 1985 l?loret 375 Ijima Kersbacken 2 Leksand Industri 1484
16 Sigge 7 Ovanbrogatan 50 Borlinge Kontor 1711 Overmo 2:43 Overmo Moskogsvagen 27  Leksand Industri 1051
17 Slaggan 2 Mastargatan 7 Borlange Kontor 1550 (")vriga
18 Nygardarna 14:202 Nygardsvagen 11 Borlédnge Industri 1493 Utmeland 47:34 Orjasvagen 11 Mora Logistik 4820
19 Ingenjoren 1 Gjutaregatan 37 Borlange Industri 877 Noret 52:43 Skalmyrsvagen 41-45 Mora Handel 4027
20 Turisten 1 Sveagatan 1 Borlange Kontor 355 Daldansen 3 Skolvagen 3 Ludvika Industri 3356
Falun Bavern13 Béverstigen 6 Smedjebacken Industri 1999
1 Halsinggarden 1:427  Lévasvigen 26 Falun Logistk 10800 Hulan 557 Hulan 56 Vansbro Industri 1951
2 Ingarvsskogen 10 Vastermalmsvagen 13 Falun Industri 9640 Kilen 18 Stormyrgatan 5 Orsa Industri 1667
3 Korsnas 3.7 Roxndsvagen 13 Falun Industri 8240
4 Riset4 Matsarvsvagen 7 Falun Industri 6912
5 Ingarvsmyren 1 Ingarvsvagen 2 Falun Handel 6285
6 Hyttberget 3 Yxhammargatan 5-7 Falun Handel 4507
7 Ingarvsbacken 1 Vastermalmsvagen 2-4 Falun Handel 4223
8 Ingarvsvreten 2 Vastermalmsvagen 28 Falun Handel 3567
9 Lunsta 4 Ingarvsvagen 13 Falun Handel 3432
10 Skyfallet 20 Ingarvsvagen 1 Falun Handel 3324
11 Ingarvsskogen 4 Vastermalmsvagen 1 Falun Industri 2784
12 Vastra Tullen 3 Matsarvsvagen 16 Falun Handel 2533
13 Vagverket 2 Zettergrens vag 14 Falun Handel 2213
14 Tviksta 1 Skyfallsvagen 2 Falun Kontor 2122
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Ostersund

Andra storre fastighetsagare av kommersiella

lokaler i Ostersund:
e Kungsleden e Dids
® Persson Invest

Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fasti a Hy

Area

15

12 —

2020 2019 2020 2019

Nettouthyrning, mkr

2020

2019

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -17
Tecknade hyresavtal 19
Nettouthyrning 2
Vakansférandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 7
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar 1
Utgaende vakansvarde 8
Storsta hyresgaster, baserat pa
hyresvarde Area, kvm
Arbetsférmedlingen 7 555
Ulno AB 6393
Wipro Infrastructure Engineering AB 10 435
Totalt area 24 383
Del av affarsomradets hyresvarde 20%
AO Ostersund per 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 38 35
Ostersund 34 31
Ovriga Jamtland 4 4
Uthyrbar area, tusen kvm 130 127
Hyresvarde, mkr 145 140
Ekonomisk vakans, % 6 5
Hyresduration, ar 4,3 4,0
Fastighetsvarde, mkr 1560 1504
Direktavkastning, % 5,6 6,7
Driftoverskott, mkr 102 93
Overskottsgrad, % 74 73
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Marie Karlstedt, forvaltningsadministrator, Leif Bystrom, teknisk férvaltare och Marcus Carlsson,
affarsansvarig.

Affarsomrade Ostersund

Ostersund har en positiv befolkningstillvaxt. Arbetsmarknaden &r stabil vilket

till viss del forklaras av en stark offentlig sektor dar kommun och landsting ut-
gor de stdrsta arbetsgivarna. Aven Arbetsférmedlingen ar en stor arbetsgivare
inom kommunen som dessutom har valt att utdka sin etablering i Ostersund.

Affarsomrade Ostersund utgjorde 12 procent (13) av NP3s totala fastighets-

varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar 38 fastigheter (35)
med en uthyrbar area om 130 000 kvadratmeter (127 000). Hyresvardet upp-
gick till 145 mkr (140) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 94 procent (95).

Handel star for 25 procent av hyresvardet. Handelskategorin utgors framst
av Lillange handelsomrade som ar ett av norra Sveriges starkaste extern-
handelsomraden dar hyresgaster som Elgiganten, Rusta och Coop med
flera inryms. Utover Lilldnge ar bestandet koncentrerat till Stadsdel Norr
och Odenskog.

Fastigheterna pa Stadsdel Norr utgors av tidigare Jamtlands faltjagar-
regementets fastigheter uppforda pa 1910-talet. Omradet bestar framst av
kontor och lokaler for skolverksamhet. Odenskog ar ett attraktivt omrade
for lattare industri samt business-to-business-handel dar NP3 bland annat
har Ahlsell, Swedol och Svensk Cater som hyresgaster.

Aret har praglats av en stark hyresmarknad med god efterfragan, framst
inom kategorin kontor. Under aret har ett antal projekt med fokus pa miljo,
dar utbyte av belysning och optimering av varme och ventilation genom-
forts.

Area per fastighetskategori (%)

'q

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

® Industri 39 (40)
Handel 20 (21)
@ Kontor 20 (20)
@ Logistik 5 (5)
® Ovrigt 16 (14)

@ Industri 26 (27)
Handel 25* (26)
@ Kontor 23 (23)
B Logistik 3 (3)
@ Ovrigt 23 (21)

'\

*Varav B2B 20 % (17)
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Affarsomrade Ostersund

Ostersund

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Ostersund
1 Angvalten 5 Chaufférvagen 27 Ostersund Handel 12506 21 Hjultraktorn 2 Arenavégen 9, 15 Ostersund Kontor 1516
2 Lugnet?7 Armeégrand 3-7 Ostersund Kontor 11326 22 Faltjagarenl Kanslihusgrand 2 Ostersund Kontor 1466
3 Hejaren5 Hagvagen 30 Ostersund Industri 11075 23 Bandsagen 11 Hagvagen 17 Ostersund Industri 1305
4 Timmerlasset 1 Hagnvagen 15 Ostersund Industri 9235 24 Lastbilen2 Arenavagen 2 Ostersund Handel 1296
5 Angvalten 7 Chaufforvagen 27 Ostersund ~ Handel 8167 25 Virkesmataren 7 Stérvagen 9 Ostersund  Industri 1281
6 Lastbilen1 Arenavéagen 4 Ostersund Industri 7 489 26 Faltjagaren 11 Kanslihusgrand 5 Ostersund Kontor 950
7 Faltjagaren 6 Infanterigatan 16 Ostersund ~ Kontor 6943 27 Lugnet1l Infanterigatan 21 Ostersund ~ Kontor 930
8 Faltjagaren 3 Kaserngatan 13 Ostersund  Ovrigt 5603 28 Motorsagen 2 Kolarevagen 2 Ostersund  Industri 876
9 Svarven6 Odenskogsvagen 42 Ostersund Industri 5527 29 Flottaren103 Plankvagen 4 Ostersund Industri 660
10 Svarven 10 Odenskogsvagen 36A Ostersund Industri 5328 30 Hijultraktorn 4 Arenavagen 5 Ostersund Mark -
11 Faltjagaren 4 Kaserngatan 5 Ostersund ~ Ovrigt 5169 31 Hijultraktorn 5 Arenavagen 1 Ostersund ~ Mark -
12 Trucken 16 Chaufférvagen 25 Ostersund  Logistik 4720 32 Virkesmataren 6 Stérvagen 9 Ostersund ~ Mark -
13 Faltjagaren 2 Kaserngatan 17 Ostersund Kontor 4469 33 Flottaren 4 Plankvagen 8 Ostersund Mark -
14 Slapvagnen 6 Chaufférvagen 28 Ostersund Handel 4014 34 Angvalten 4 Speditérvagen 3 Ostersund Mark -
15 Sndslungan 8 Chaufforvagen 33 Ostersund Handel 2632 .
16 Traktorn1 Vallvagen 6 Ostersund Handel 2025 Ovriga -
17 Buskenl Splintvagen 5 Ostersund Kontor 2012 Brunflo-Ange 3:1 Centrumvagen 55 Brunflo Industri 3569
18 Trucken?7 Chaufférvagen 17 Ostersund Industri 1925 Namn 31 Myrviksvagen 22 Berg Industri 1042
19 Hijultraktorn 1 Arenavagen 3 Ostersund ~ Kontor 1864 Kankback 1:246 Kankback 106 Ragunda Industri 1027
20 Nyckelpigan 4 Inspektérsvagen 19 Ostersund Kontor 1585 Sa2:91 Are Mark -

VARA AFFARSOMRADEN - OSTERSUND
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Umea

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Umea:

e Balticgruppen e Dids

e SBB e Lerstenen

Area per fastighetskategori (%)

\‘ ® Industri 39 (38)
. Handel 35 (37)

@ Kontor11(12)
@ Logistik 4 (0)
@ Ovrigt11(12)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

’ Handel 37* (40)

& ® Industri 34 (34)

. @ Kontor 13(15)
® Logistik 4 (0)

“ @ Ovrigt12(12)
*Varav B2B 33 % (31)
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Maria Paringer, affarschef norr, Niklas Brander, affadrsansvarig, Annelie Connysson, forvaltningsadministrator
och Daniel Lundberg, teknisk forvaltare.

Affarsomrade Umea

Umea ar sedan 1992 norra Sveriges storsta kommun och sedan 1976 den snabbast vax-
ande kommunen i regionen. Fastighetsmarknaden i Umea har utvecklats starkt senaste
aren med sjunkande avkastningskrav och noterad uppgang i hyresnivaer inom i princip
samtliga segment och delmarknader i regionen. Ett projekt som vantas vara av stor
betydelse for naringslivet i Umea och fér fastighetsmarknaden i stort, ar den planerade
jarnvagen mellan Umea och Luled, Norrbotniabanan. Forbattrad infrastruktur kommer
att knyta samman norra Norrlands regionstader och 6ppna upp arbetsmarknaden fér
nya investeringar och etableringar.

Affarsomrade Umea utgjorde 15 procent (15) av NP3s totala fastighetsvarde pa balans-
dagen. Affarsomradet omfattar 65 fastigheter (58) med en uthyrbar area om 206 000
kvadratmeter (192 000). Hyresvardet uppgick till 183 mkr (170) med en ekonomisk
uthyrningsgrad om 93 procent (97). Okningen i vakans jamfort med féregaende ar
beror framst pa ett par hyresgasters frantraden. Vakansen i Umea kommer att minska
for tva redan tecknade uthyrningar dar projekt pagar. Handel utgér den dominerande
fastighetskategorin med 37 procent (40) av hyresvardet i affarsomradet.

| affarsomrade Umead ingar dven Skelleftea dar NP3 ager 30 fastigheter som star for

31 procent (27) av affarsomradets hyresvarde. Storre hyresgaster i Skelleftea ar Optronic
Partner, XL Bygg, Svensk Cater, Trampolinhuset Skellefted och Granngarden. Under aret
har fastighetsbestandet i Skellefted, via tre separata forvary, utdkats med fem fastigheter
med totalt 10 000 kvadratmeter uthyrbar area. | Skellefted utgdrs bestandet framst av
industrifastigheter samt en mindre del handelsfastigheter.

Fastigheterna i Umea &r framst koncentrerade kring Ostteg, Ersboda och Vasterslitt.
Ostteg &r ett eftertraktat och expanderande omrade som &r beldget i direkt anslutning
till det nya handelsomradet, Séderslatt, dar IKEA har etablerat sig. Pa Ostteg innehar
NP3 saval B2B-handel-, industri- och kontorsfastigheter samt mark. NP3 ar en stor
fastighetsagare pa Ersboda som ar Umeas storsta handelsomrade. Inriktningen pa
bestandet ligger pa handel inriktat mot konsument. Pa Ersboda finns bland annat
hyresgaster som Tretti.se, NetOnNet samt MIO mobler. Pa Ersboda genomférs aven ett
byggprojekt for Dollarstores rakning som beraknas vara fardigstallt under slutet av 2021.
P& Vasterslatt ligger tyngdpunkten pa business-to-business-handel med hyresgaster
som Axfood och Swedol.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvérde

20

Area

15

00—

Nettouthyrning, mkr

2020 2019 2020 2019

2020 2019

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -23
Tecknade hyresavtal 25
Nettouthyrning 2
Vakansfoérandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 5
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 1
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar 6
Utgaende vakansvarde 12
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
Skanska Sverige AB 4823
Mariedals Mobler i Umea AB (MIO) 5859
Lanstrafiken i Vasterbotten AB 9626
Totalt 20 308
Del av affarsomradets hyresvarde 11%
AO Umea per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 65 58
Umea 35 34
Skelleftea 30 24
Uthyrbar area, tusen kvm 206 192
Hyresvarde, mkr 183 170
Ekonomisk vakans, % 7 3
Hyresduration, ar 4,3 4.5
Fastighetsvarde, mkr 1873 1738
Direktavkastning, % 6,7 6,7
Driftéverskott, mkr 123 98
Overskottsgrad, % 74 70

VARA AFFARSOMRADEN - UMEA
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Umea

Affarsomrade Umea

© Stadskartan

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Umea
1 Bjornjagaren 3 Bjornvagen 7 Umea Handel 11242 19 Matrisen 2 Larlingsgatan 9 Umea Handel 2850
2 Vevstaken 9 Sparvagen 10 Umea Handel 10870 20 Kronoskogen 2 Kronoskogsvagen 8-10 Umea Industri 2760
3 Ledningen1 Stromvagen 3-5 Umea Ovrigt 9626 21 Bjornjagaren 2 Bjornvagen 11B Umea Handel 2461
4 Huggormen1 Bjornvagen 15-17 Umea Kontor 8504 22 Maskinen 1 Maskingatan 1 Umea Kontor 2430
5 Ralsbussen 5 Industrivagen 2 Umea Industri 7671 23 Ledningen 2 Stromvagen 1 Umea Industri 2083
6 Generatorn7 Forradsvagen 11-15 Umea Handel 6939 24 Kedjan 5 Graddvagen 13 Umea Logistik 2068
7 Ralen 3 Forradsvagen 12 Umea Industri 5340 25 Kedjan7 Graddvagen 15B Umea Ovrigt 2058
8 Laven 2 Formvagen 16 Umea Kontor 5219 26 Kronoskogen 3 Kronoskogsvéagen 2-6 Umea Industri 1829
9 Cementgjuteriet 1 Bruksvagen 15 Umea Handel 5200 27 Spanningen 5 Forradsvagen 23 Umea Handel 1686
10 Schablonen 6 Larlingsgatan 10-14 Umea Industri 5127 28 Bruket 2 Bruksvagen 3 Umea Industri 1680
11 Matrisen 6 Larlingsgatan 1 Umea Kontor 4686 29 Ledetl Sandbackavagen 1 Umea Handel 1562
12 Cementgjuteriet 5 Bruksvagen 7 Umea Handel 4635 30 Maskinen7 Larlingsgatan 41 Umea Industri 1506
13 Cisternen 26 Maskingatan 7-9 Umea Kontor 4599 31 Schablonen 3 Larlingsgatan 20 Umea Kontor 1409
14 Kedjan 8 Graddvagen 15A Umea Ovrigt 4328 32 Kedjan 6 Graddvagen 15C Umea Handel 1360
15 Cementgjuteriet 6 Bruksvagen 7 Umea Handel 4116 33 Grubbe 9:48 Kabelvagen 1A Umea Logistik 899
16 Lanken203 Graddvagen 3 Umea Handel 3574 34 Singeln 17 Formvagen 10 Umea Kontor 857
17 Pumpen 2 Sparvagen 18 Umea Industri 3371 35 Singeln 18 Formvéagen 10DD Umea Kontor 515
18 Flygarenlo3 Flygplatsvagen 19 Umea Kontor 3155
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Affarsomrade Umea

Umea

Skelleftea

© Stadskartan

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Skelleftea
1 Flamman 1 Noppelbergsvagen 16 Skelleftea Handel 6628 17 Motorn 8 Tjarnvagen 26 Skelleftea Industri 1795
2 Nybruket 5 Industrivagen 38-42 Skelleftea Industri 6317 18 Slapvagnen 1 Tjarnvagen 36 Skelleftea Handel 1486
3 Foretagaren 3 Féretagsvagen 34 Skellefted Industri 4722 19 Gradsagen2o03 Risbergsgatan 81 Skelleftea Industri 1459
4 Motorn 1 Tjarnvagen 2 Skellefted Handel 4629 20 Alggraset 4 Brogatan 39 Skelleftea Industri 1217
5 Karossen 1 Tjarnvagen 1B Skelleftea Handel 4325 21 Alggréaset 1 Brogatan 33 Skelleftea Kontor 1426
6 Bielke 6 Fabriksgatan 6 Skelleftea Logistik 3956 22 Muttern 3 Verkstadsvagen 14 Skelleftea Industri 1077
7 Porsen 2 Brogatan 29 Skelleftea Industri 3396 23 Slapvagnen 2 Tjarnvagen 40 Skelleftea Handel 1012
8 Rikthyveln 1 Hyvelgatan 15 Skelleftea Industri 2876 24 Alggréset 2 Brogatan 35 Skelleftea Industri 989
9 Lagret7 Lagergatan 3D Skelleftea Industri 2832 25 Motorn 11 Verkstadsvagen 11 Skelleftea Industri 850
10 Sture 12 Jarnvéagsgatan 60-62 Skelleftea Industri 2502 26 Bielke 3 Norrbolegatan 68 Skelleftea Ovrigt 560
11 Utkoraren 1 Nalvagen 3 Skelleftea Industri 2283 27 Motorn 9 Verkstadsvagen 15 Skelleftea Kontor 545
12 Rikthyveln 3 Hyvelgatan 1 Skelleftea Industri 2232 28 Alggraset 3 Brogatan 37 Skelleftea Industri 241
13 Operatoren1 Gymnasievagen 4 Skelleftea Handel 2110 29 Motorn 2 Tjarnvagen 4 Skelleftea Mark -
14 Utkodraren 2 Filtergrand 4 Skelleftea Industri 2030 30 Rondellen 2 Gymnasievagen 18 Skelleftea Mark -
15 Sture 13 Norra Jarnvagsgatan 64 Skelleftea Industri 2009
16 Slapvagnen 3 Tjarnvagen 38 Skelleftea Handel 1822
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Lulea

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Lulea:

e Galareniluleda o Dids
e Stalstaden ¢ | Fastigheter

Area per fastighetskategori (%)

“‘ Handel 44 (41)

® Industri 35 (37)
B Kontor 12 (12)
B Logistik 7 (8)
@ Ovrigt2(2)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

"‘ Handel 47* (46)

® Industri 30 (31)
@ Kontor11(12)
B Logistik 9 (8)
® Ovrigt3(4)

*Varav B2B 31 % (33)
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Henrik Forsberg, affarsansvarig, Ulf Larsson, teknisk férvaltare och Niclas Wikman, affarsansvarig,
Ralph Hedlund, teknisk forvaltare saknas pa bilden.

Affarsomrade Lulea

Luled har uppvisat en stadig befolkningstillvaxt de senaste aren. Projektaktivi-
teten ar hdg med pagaende projekt inom flera delmarknader, saval bostads-
som hyresratter samt vissa kommersiella fastigheter. Pa kontorsmarknaden
har hyresnivaerna i Lulea stigit kraftigt under senare ar. Detta galler sarskilt
moderna lokaler i centrum, dar vakanserna ar fortsatt laga trots stigande hyror.
Med ett etablerat universitet, fortsatta utvecklingsplaner och en férbattrad
infrastruktur prognostiseras utvecklingen i Lulea vara positiv framover.

Affarsomrade Luled utgjorde 15 procent (15) av bolagets totala fastighets-
varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar en uthyrbar area
om 193 000 kvadratmeter (181 000) fordelat dver 41 fastigheter (39). Hyres-
vardet uppgick till 195 mkr (178) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 95
procent (91). Handel utgér den stdrsta fastighetskategorin med 47 procent
(46) av hyresvardet, foljt av industri som star for 30 procent (31). Bestandet

i Luled kommun star for 47 procent (49) av affarsomradets hyresvarde foljt

av Pited som star for 19 procent (20). Darutover star bestandet i Gallivare,
Kiruna, Boden och Haparanda fér sammanlagt 34 procent av affarsomradets
hyresvarde.

| Luled ar NP3 primart verksam pa Storheden och Notviksstan som ar belaget
strax utanfor Lulea centrum. NP3 dger aven fastigheter pa Bergnaset som
ligger nara flygplatsen samt Porsddalen i narheten av universitetet.

Stora hyresgaster i Lulea ar Scania, PostNord och Mekonomen. | Pitea ager
NP3 nastan uteslutande externhandel i omradet BackCity, som ar Piteas
enda externa handelsplats. Stora hyresgaster i BackCity ar Willys (Dagab
Inkdp & Logistik), Rusta och Dollarstore.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvérde Area

20
15 |
10 — — —

5 || - ||

° 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -22
Tecknade hyresavtal 29
Nettouthyrning 7
Vakansférandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 15
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférandring av in-/avflyttningar -5
Utgaende vakansvarde 10
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvérde Area, kvm
PostNord 7607
Rusta AB 6257
Scania CV AB 10 079
Totalt 23943
Del av affairsomradets hyresvarde 11%
AO Lulea per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 41 39

Lulead 20 20

Gallivare 4 4

Kiruna

Pited 11 11

Ovriga 3 1
Uthyrbar area, tusen kvm 193 181
Hyresvarde, mkr 195 178
Ekonomisk vakans, % 5 9
Hyresduration, ar 3,6 37
Fastighetsvarde, mkr 1901 1719
Direktavkastning, % 6,7 7.0
Driftoverskott, mkr 126 113
Overskottsgrad, % 73 71
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Lulea
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Affarsomrade Lulea

Nr  Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Lulea
1 Skotet 8 Spantgatan 14 Lulea Handel 18 253
2 Rafsan 4 Depavagen 2 Lulea Logistik 18 251
3 Rafsan 5 Depavagen 4C-G Lulea Industri 8850
4 Skotet1 Banvagen 11A-B Lulea Industri 7936
5 Storheden 1:81 Cementvéagen 8 Lulea Logistik 6330
6 Odlan 6 Odlegatan 6 Lulea Handel 5202
7 Notviken 4:48 Banvagen 13, Spantgatan 5 Lulea Handel 4502
8 Storheden 1:26 Handelsvagen 3C Lulea Industri 2994
9 Storheden 1.5 Besiktningsvagen 6 o 12 Lulea Industri 2719
10 Storheden 1:24 Handelsvagen 7 Lulea Logistik 2633
11 Notviken 4:51 Banvagen 19 Lulea Logistik 2055
12 Mjolner 32 0 33 Féreningsgatan 5 Lulea Industri 1660
13 Storheden 3:2 Makadamvagen 4 Lulea Industri 1655
14 Storheden 1:51 0 1.57 Betongvagen 20 Lulea Industri 1628
15 Bergnaset 3:51 Upplagsvagen 3-5 Lulea Logistik 1486
16 Storheden 1:55 Betongvagen 10 Lulea Handel 1085
17 Storheden 1:33 Besiktningsvagen 9 Lulea Industri 890
18 Bergnaset 3.6 0 3.7 Industrivagen 19-20 Lulea Industri 789
19 Bergnaset 3:38 0 3:39 Fabriksvagen 4-6 Lulea Industri 750
20 Storheden 1:25 Handelsvagen 7 Lulea Mark -
Gallivare
Gallivare 12:334 Vouskojarvivagen 11-23 Gallivare Industri 16 497
Gallivare 15:336 Energiplan 3 Gallivare Handel 8022
Gallivare 12:573 Treenighetens Vag 1 Gallivare Handel 3437
Gallivare 57:22 Metallvagen 4 Gallivare Industri 1221
Kiruna
Valten 8 (Kramaren 4) Osterleden 12 Kiruna Handel 16 263
Linbanan 2 Linbanevagen 1 Kiruna Handel 3323
Slapvagnen 10 Forvagen 29-31 Kiruna Industri 1198
Pitea
1 Stadsén 8:50 Flaktgatan 6-14 Pitea Handel 8066
2 Stadson 8:9 Flaktgatan 9 Pitead Handel 5348
3 Ojebyn 33:222 Hammarvagen 32 Pitea Logistik 4390
4 Stadson 8:5 Relagatan 4 Pitea Industri 4020
5 Stadson 8:34 Flaktgatan 24 Pitea Handel 3551
6 Stadson 8:36 Flaktgatan 20 Pitead Handel 3400
7 Ojebyn 3:462 Turbovagen 7 Pitead Handel 3260
8 Stadson 8:11 Flaktgatan 7 Pitea Handel 3190
9 Stadson 8:38 Fabriksgatan 8-10 Pitea Handel 2215
10 Stadsén 8:37 Fabriksgatan 4-6 Pitea Handel 1922
11 Stadson 8:15 Fabriksgatan 5 Pitead Handel 800
Ovriga
Bjorka 2 Hastskovagen 4A-D Haparanda Handel 8100
Norrmalm 6 Lillgatan 4 A-C Haparanda Handel 2980
Uven 13 Ugglegatan 11 Boden Industri 1910
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Mellansverige

Andra storre fastighetsagare av kommersiella
lokaler i Mellansverige:

e Castellum e Kungsleden e Nyfosa

Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fasti a Hy a Area

10

2020 2019 2020 2019 2020 2019

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -18
Tecknade hyresavtal 10
Nettouthyrning -8

Vakansférandring, mkr

Adam Jonsson, tilltrader som affarsansvarig for affarsomrade Mellansverige i maj 2021.

Affarsomrade Mellansverige

Mellansverige och NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och Vésteras har haft
en stark utveckling pa fastighetsmarknaden de senaste aren. Med ett strate-
giskt ldge och goda kommunikationer ar regionen ett starkt logistikcentrum.
Den kommersiella fastighetsmarknaden gynnas av regionens positiva befolk-
ningstillvaxt som har varit bland den hégsta i hela landet.

Som en del i NP3s fortsatta expansion har det nya affarsomradet Mellan-
sverige etablerats. De fastigheter som ingar i det nya affarsomradet har
tidigare ingatt i affarsomradena Gavle och Dalarna. Mellansverige utgjorde
7 procent (5) av NP3s totala fastighetsvarde per den 31 december 2020.

Fastighetsbestandet ar framst beldget i Karlstad, Orebro och Vasteras dar
Vasteras star for 69 procent av hyresvardet och 68 procent av fastighets-
vardet. Affarsomradet omfattar 27 fastigheter (18) med en uthyrbar area om
104 000 kvadratmeter (63 000). Hyresvardet uppgick till 84 mkr (47) med en
ekonomisk uthyrningsgrad om 88 procent (100). Fér den stdrsta vakansen

i affarsomradet har ett nytt hyresavtal tecknats dar tilltrade har skett under
forsta kvartalet 2021.

De storsta hyresgasterna i affarsomrade Mellansverige utgérs av Assemblin
El, Plantagen och K-Rauta som tillsammans star for 34 procent av affars-
omradets hyresvarde.

Som en del i att fortsatt utveckla och expandera det nya affarsomradet har
NP3 i bdrjan av 2021 anstallt en affarsansvarig som borjar sin anstallning i
mitten av maj 2021.

Area per fastighetskategori (%) Hyresvarde per fastighetskategori (%)

Ingdende vakansvarde 1 januari 0
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 3
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar 7
Utgaende vakansvarde 10
Storsta hyresgaster, baserat pa
hyresvarde Area, kvm
Assemblin ELAB 17116
Plantagen Sverige AB 9852
K-Rauta AB 8627
Totalt area 35595
Del av affarsomradets hyresvarde 34%
AO Mellansverige
perden 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 27 18
Karlstad 7 2
Vasteras 4 1
Ovrigt 16 15
Uthyrbar area, tusen kvm 104 63
Hyresvarde, mkr 84 47
Ekonomisk vakans, % 12 -
Hyresduration, ar 55 79
Fastighetsvarde, mkr 817 581
Direktavkastning, % 51 7,0
Driftoverskott, mkr 48 26
Overskottsgrad, % 84 92
58

@ Industri 76 (60)

@ Industri 72 (51)

Handel 24 (40) Handel 28* (48)
@ Kontor - (-) @ Kontor - (-)
® Logistik - (-) ® Logistik - (-)
@ Ovrigt 0 (-) @ Ovrigt0(-)
*Varav B2B 3 % (0)
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