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som dokument i pdf-format på:  
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De som efterfrågar en tryckt version av 
årsredovisningen eller vill prenumerera på 
finansiella rapporter och pressmeddelanden 
ombeds maila till info@np3fastigheter.se.



2 ÅRET I KORTHET

Väsentliga händelser efter årets 
utgång

• Avtal med PostNord för uppförande 
av logistikfastighet i Borlänge till en 
investering om drygt 80 mkr. 

• Bildande av joint venture med Jämt-
kraft AB, primärt för uppförande av ett 
huvudkontor och driftcentral för Jämt-
kraft. Investeringen beräknas uppgå till 
250-300 mkr.

• Emission av 200 mkr under befintligt 
ramverk om 800 mkr avseende grönt 
obligationslån 2020/2024.

558 mkr 
Förvaltningsresultatet 
ökade med 15 procent

1 091 mkr

Intäkterna ökade  
med 8 procent 

18 mkr 
Positiv nettouthyrning

Q1 

• Förvärv av sex fastigheter för 169 mkr  
med fokus på Skellefteå.

Q2

•  En riktad nyemission av preferens- 
aktier tillförde bolaget 90 mkr.

• Senarelagd årsstämma på grund av 
covid-19 vilken beslutade om en justerad 
utdelning om 1,70 kr per stamaktie.

Q3

• Förvärv av sex fastigheter främst i  
Karlstad till ett värde om 163 mkr. 

• Avsiktsförklaring med AB Sagax om bil-
dande av ett joint venture med 37 fastig- 
heter och fastighetsvärde om 1 410 mkr.

• Emission av grön senior icke säkerställd 
obligation om 500 mkr med ett rambe-
lopp om 800 mkr, med löptid 2020/2024. 

Q4

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

• Förvärv av fyra fastigheter till ett värde av 
210 mkr varav 150 mkr avser en fastighet i 
Borlänge. 

•  Förvärv av fastigheter för 420 mkr varav 
en fastighet i Falun med ett fastighetsvär-
de om 309 mkr. 

• NP3 erhåller kreditrating "BB" med stabila 
utsikter från Nordic Credit Rating.

Året i korthet
9,26 kr

Förvaltningsresultat per 
stamaktie, en ökning  
med 15 procent

3,60 kr

Föreslagen utdelning  
per stamaktie, en ökning 
med 6 procent

12 582 mkr

Fastighetsvärdet ökade 
med 10 procent

Pandemins påverkan

Pandemin har hittills haft en begränsad 
påverkan på bolagets finansiella ställning, 
resultat och verksamhet. 

Utmaningen för organisationen har bland 
annat varit uthyrningsarbetet, detta då 
möjligheterna till fysiska möten varit be-
gränsade. Vår positiva nettouthyrning för 
året visar att vi hanterat denna utmaning 
på ett framgångsrikt sätt.

Trots begränsade förvärv av fastigheter 
under mitten av året genomfördes förvärv 
till ett värde om cirka 800 mkr för helåret.
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NP3 är ett kassaflödesorienterat fastighetsbolag med fokus på kommersiella förvaltningsfastigheter med hög direktavkastning  
främst i norra Sverige. Per den 31 december 2020 uppgick fastighetsbeståndet till 1 436 000 kvadratmeter uthyrbar yta fördelat på 
388 fastigheter inom kategorierna industri, handel, kontor, logistik och övrigt. Fastighetsbeståndet är indelat i sju affärsområden:  
Sundsvall, Gävle, Dalarna, Östersund, Umeå, Luleå och Mellansverige. Fastighetsvärdet vid årets slut uppgick till drygt 12,5 mdkr. 
NP3-aktien är sedan december 2014 noterad på Nasdaq Stockholm, Mid Cap. NP3 grundades 2010 och har säte i Sundsvall.

Nyckeltal 2020 2019

Utfall

Förvaltningsfastigheternas redovisade värde, mkr 12 582 11 402

Hyresintäkter, mkr 1 091 1 006

Driftöverskott, mkr 817 718

Förvaltningsresultat, mkr 2) 558 487

Aktierelaterade

Resultat efter skatt, kr/stamaktie 11,12 13,60

Förvaltningsresultat, kr/stamaktie 1) 9,26 8,07

Eget kapital, kr/stamaktie 1) 68,67 61,42

Långsiktigt substansvärde, kr/stamaktie 1) 80,47 70,36

Fastighetsrelaterade

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93

Överskottsgrad, % 1) 75 71

Finansiella

Belåningsgrad, % 1)2) 57,3 58,0

Räntetäckningsgrad, ggr 1)2) 3,4 3,5

Skuldkvot, ggr 1) 9,6 9,4

1) Finansiella mått som inte definieras enligt IFRS. För avstämning och definitioner se sidorna 130-131.
2) Definitionen av förvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu värdeförändringar och skatt från 
resultatandelar i intresseföretag och joint venture. Definitionen av belåningsgrad har uppdaterats och inkluderar 
nu investeringar i intresseföretag och joint venture. I beräkningen av räntetäckningsgrad har resultatandel i 
intresseföretag och joint venture exkluderats. Nyckeltalen för tidigare perioder har räknats om enligt de nya 
definitionerna. 

Fastighetsvärde per fastighetskategori (%)Fastighetsvärde per affärsområde (%) 

  Industri 37 (34)
  Handel 31 (33)
  Kontor 12 (13)
  Logistik 11 (11)
  Övrigt 9 (9)

 Sundsvall 24 (25)
 Luleå 15 (15) 
 Umeå 15 (15)
 Gävle 14 (14)
 Dalarna 13 (13) 
 Östersund 12 (13)
 Mellansverige 7 (5)

Fastighetsvärdet ökade med 10 % till 12 582 mkr
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Vd har ordet
Så här års i fjol hade coronapandemin precis brutit ut och oron och rädslan i 
samhället var stor. Jag kan på gott och ont konstatera att jag haft väldigt fel  
i förhållande till vad jag trodde då. Överdödligheten i Sverige, som är reell, 
är lägre än vad jag befarade att den skulle bli. Å andra sidan är vi fortfarande  
kvar i en pågående pandemi, vilket få nog trodde att vi skulle vara ett år 
senare. Pandemin har under året som gått lett till ett flertal inskränkningar i 
våra liv, men trots alla uppoffringar och ansträngningar är det tyvärr många 
som förlorat en anhörig.

Nu, ett år efter utbrottet, är min upplevelse att samhället ändå i stort har fungerat och rullat 
vidare. Inte som vanligt, men det har ändå tagit sig framåt. Dock har alldeles för många 
entreprenörer och företagare fått sina livsverk ruinerade vilket är djupt beklagligt. För NP3 
påverkades verksamheten kraftigt initialt, framförallt på grund av rädsla och osäkerhet, 
men pandemin har i takt med att tiden gått påverkat oss allt mindre. Jag är glad över att vi 
har en enkel affärsmodell där vårt tydliga fokus på kassaflödet visat sig extra viktigt i turbu-
lenta tider. Vi är dock inte ur pandemin och vi har fortsatt svårt att veta vilka konsekvenser 
vi kommer se i framtiden. Men en sak är säker, vi kommer att lära oss att förhålla oss till och 
acceptera ”nya verkligheter” i en snabbare takt än vad vi tidigare trott. En förändring som 
jag tror är bestående är de digitala alternativa mötesformerna – inte för alla möten men för 
många. Mognaden i det digitala mötet gör att vi som bor i mindre städer kommer närmre 
våra storstadsregioner och även internationellt. Det som tidigare kanske var en nackdel 
med våra orter – avståndet – har plötsligt förändrats.

Affärsmöjligheter

NP3 Fastigheter startades 2010 med affärsidén att äga och förvalta högavkastande  
kommersiella fastigheter primärt i norra Sverige. Vårt fokus på att agera inom ett stabilt 
och ganska smalt marknadssegment är fortsatt detsamma. NP3s marknad och fastighets-
bestånd karakteriseras av hyresnivåer med låg volatilitet vilket i sin tur innebär att hyrornas 
utveckling är relativt stabila vid både hög- och lågkonjunktur. För att minska vår risk i drift- 
överskottet investerar vi gärna i många och långa hyresavtal. Vår närhet till våra fastigheter 
är avgörande för att minska risken för vakanser och för att kunna ta tillvara affärsmöjlig- 
heter. Närheten får vi primärt via våra lokala kontor på elva orter.

Våra resurser ska riktas mot aktiviteter för att kunna leverera ett stabilt, förutsägbart och 
växande förvaltningsresultat till våra aktieägare. Förvaltningsresultatet för 2020 uppgick till 
588 mkr vilket är bolagets högsta resultat hittills. Det motsvarar en ökning med 15 procent 
jämfört med föregående år. Under 2020 har vi investerat 792 miljoner kronor i förvärv i 
totalt 35 fastigheter. För att kunna tillvarata ytterligare affärsmöjligheter etablerade vi ett 
nytt affärsområde under 2019 som vi nu redovisar som ett eget segment, Mellansverige. 
Primärt har förvärven under 2020 varit lokaliserade i Västerås och Karlstad, som tillhör det 
nya segmentet, samt Skellefteå – orter som är prioriterade för oss att växa i för att kunna få 
en större lokal närvaro.

Vår största investering under 2020 var förvärvet av 50 procent av aktierna i bolaget 
Ess-Sierra, som vi äger tillsammans med AB Sagax. Bolaget äger fastigheter för cirka 1,4 
miljarder kronor spritt i hela Sverige. Ess-Sierra är ett tydligt exempel på hur en saminves-
tering ger NP3 och våra aktieägare en affärsmöjlighet som vi inte hade kunnat ta tillvara på 
själva. NP3 har investerat totalt 456 miljoner kronor i joint venture och intressebolag varav 
307 miljoner kronor under 2020. För att fortsatt ta tillvara på affärsmöjligheter kommer NP3 
fortsätta på samma sätt som vi gjort sedan starten 2010. Vi känner oss trygga i vår lokala 
närvaro och att det ska bidra till goda förutsättningar för framtida förvärv.
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Andreas Wahlén

Finansiering

Under hösten 2020 upprättade NP3 sitt första gröna ramverk. 
Det gröna ramverket gör det möjligt för fler att investera i våra 
obligationer vilket gör att vi får en säkrare och något billigare till-
gång till kapitalmarknaden. Vi tar å andra sidan på oss ett ansvar 
att följa våra uppsatta riktlinjer och hållbarhetsmål men även att 
rapportera dem. Att alltid göra allt lite bättre har varit viktigt, även 
gällande vårt hållbarhetsarbete. 

Årets tillväxt har utöver bankfinansiering och vår intjäning finan-
sierats av en preferensaktie- och en grön obligationsemission. 
Preferensaktieemissionen tillförde 90 miljoner kronor och vår 
gröna obligation tillförde 500 miljoner kronor. 

Trots att vi idag ser en något högre avkastning på preferensaktier 
jämfört med de senaste åren är min bedömning att preferens-
aktier även fortsatt kommer vara ett instrument för NP3 att finan-
siera sin framtida tillväxt med. NP3 har under senaste fem åren 
genererat en snittavkastning på eget kapital före skatt om 22,5 
procent. Att då erbjuda preferensaktieägare en stabil avkastning 
på 6 till 7 procent ger en överavkastning till våra stamaktieägare 
då vårt finansiella mål uppgår till 15 procent avkastning på eget 
kapital. Att fortsatt öka eget kapital i förhållande till vår tillväxt ger 
våra finansiärer och aktieägare ett mer diversifierat bolag med 
samma eller minskad risk.

Framtid

Under 2021 tror jag på en fortsatt tillväxt, även om transaktions-
markanden är utmanande med stor konkurrens och pressade 
avkastningsnivåer. Jag tror även att vi i större utsträckning kom-
mer att besluta om investeringar mer baserat på att följa våra 
hyresgäster än i vilka orter de är verksamma i. God kännedom 
och relation med våra hyresgäster ger bättre affärsmöjligheter 
och betydelsen av detta kommer bli ännu större framgent. Vi 
kommer även se fler samarbeten. Vi har redan i början av det nya 
året etablerat ett samarbete med Jämtkraft avseende deras nya 
huvudkontor i Östersund och vi har även investerat i en nyemis-
sion som Emilshus har genomfört. Investeringar som ger NP3 
mervärden som vi själva inte kan nå. Det är samarbeten som jag 
ser positivt på.

Avslutningsvis vill jag passa på att tacka våra medarbetare, aktie- 
ägare och intressenter för ett omtumlande år som ändå sett i 
backspegeln fallit ut väl – det är tack vare er. Jag ser fram emot 
ett mer stabilt 2021, även om vi under en längre period kommer 
märka av pandemins negativa effekter. 
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Finansiella mål  
och utdelningsmål
 Mål              Förklaring och resultat           Utfall

Utdelning

Bolaget har som mål att dela ut 
cirka 50 % av förvaltningsresultatet 
efter aktuell skatt till stam- och 
preferensaktieägare.

Nyckeltalet visar bolagets övergripande tillväxtmål.
Tillväxt i förvaltningsresultat per stamaktie för 2020 
uppgick till 15 %.

Målet visar den långsiktiga förräntningen på bolagets 
egna kapital över en femårsperiod. Målet är ett mått på 
bolagets förmåga att skapa långsiktig avkastning på det 
egna kapitalet. Avkastningen på eget kapital före skatt 
för 2020 uppgick till 19 %. Genomsnittlig avkastning på 
eget kapital före skatt 2016-2020 uppgick till 22,5 %.

Räntetäckningsgraden visar bolagets förmåga att täcka 
sina räntekostnader. En räntetäckningsgrad på 2 ggr 
innebär att resultat efter finansiella intäkter överstiger 
räntekostnaderna med det dubbla. Räntetäcknings- 
graden per den 31 december 2020 var 3,4 ggr.

Belåningsgraden visar hur stor andel av fastighets- 
beståndet som är skuldfinansierat. Målet är att över tid 
ligga på en nivå mellan 55 och 65 %. Per den 31 decem-
ber 2020 uppgick belåningsgraden till 57 %.

Utdelningsmålet är satt utifrån bolagets kassaflöden  
och avkastningsnivåer. Styrelsen föreslår en utdelning 
för 2020 med 3,60 kr/stamaktie samt en utdelning om 
2,00 kr/preferensaktie. Totalt utdelningsbelopp uppgår 
till 252 mkr vilket motsvarar en ökning med 5 %. Den 
föreslagna utdelningen för 2020 uppgår till cirka 50 % 
av förvaltningsresultatet efter aktuell skatt till stam- och 
preferensaktieägare.

Tillväxt i förvaltningsresultat  
per stamaktie

Tillväxten i förvaltningsresultat  
per stamaktie ska årligen uppgå  
till minst 12 %.

Avkastning på eget kapital före 
skatt

Avkastning på eget kapital före 
skatt över en femårsperiod, ska 
uppgå till minst 15 %.

Räntetäckningsgrad

Räntetäckningsgraden ska vara 
lägst 2 ggr.

Belåningsgrad

Den långsiktiga belåningsgraden 
ska uppgå till 55-65 %.

Preferensaktieutdelningens andel

Preferensaktieutdelningens storlek 
begränsas till max 20 % av förvalt-
ningsresultat efter aktuell skatt.

Nyckeltalet att preferensaktieutdelningens storlek 
begränsas till max 20 % av förvaltningsresultat efter skatt 
syftar till att säkerställa en avvägd balans mellan stam- 
och preferensaktieägares intressen.

Förvaltningsreultat per stamaktie, kr Årlig tillväxt, %, höger skala
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Kommentar intjäningsförmåga

Intjäningsförmågan baseras på tecknade hyresavtal den 1 januari 
2021 och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med 
befintligt fastighetsbestånd. Per den 31 december 2020 hade 
bolaget tecknade förvärv om fyra fastigheter som inte har beak-
tats i denna uppställning. Det justerade framåtriktade hyresvär-
det i intjäningsförmågan motsvarar i princip bolagets utgående 
hyresvärde vid årets slut 2020. De stora justeringsposterna var 
främst rabatter om -6 mkr som möts av kommande in- och 
utflyttningar om 5 mkr.

Från ingången av året har bolagets driftöverskott i intjäningsför-
mågan ökat med 10 procent till 831 mkr. Direktavkastningen i 

intjäningsförmågan uppgick till 6,6 procent på fastighetsvärdet 
12 582 mkr. Förvaltningsresultatet i intjäningsförmågan ökade 
med 16 procent jämfört med ingången av året.

Förvärv och avyttringar

Tecknade förvärv som ännu ej är tillträdda per den 31 december 
2020 avser två fastigheter i affärsområde Luleå, en fastighet i 
Falun samt en fastighet i Västerås. Totalt uppgår hyresvärdet till 
55 mkr vilket skulle öka förvaltningsresultatet i intjäningsförmå-
gan med 18 mkr. Per den 31 december 2020 fanns inga tecknade 
ej frånträdda försäljningar. 

Intjäningsförmåga
Intjäningsförmågan baseras på kommande tolvmånadersperiod utifrån det fastighetsbestånd bolaget ägde per den 31 december 
2020. Intjäningsförmågan baseras på tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med givna förutsätt-
ningar. Aktuell intjäningsförmåga är inte en prognos utan är endast att betrakta som en ögonblicksbild, vars syfte är att presentera 
intäkter och kostnader på årsbasis givet fastighetsbestånd, lånekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestämd tidpunkt. 
Intjäningsförmågan innehåller ingen bedömning av kommande period vad gäller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, 
räntor eller andra resultatpåverkande faktorer.

Aktuell intjäningsförmåga, mkr
1 jan 
2021

1 jan 
2020

Förändring  
12 mån, %

Justerat hyresvärde 1 236 1 123

Vakans -92 -79

Hyresintäkter 1 144 1 045

Fastighetskostnader -273 -252

Fastighetsskatt -40 -36

Driftöverskott 831 757 10 %

Central administration -49 -46

Finansnetto -211 -194

Förvaltningsresultat från  
intresseföretag och joint venture 46 13

Förvaltningsresultat 616 530 16 %

Förvaltningsresultat kr/stamaktie* 10,32 8,84 17 %

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

Förvaltningsresultat från intjäningsförmågan, 12 mån
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Följande information ligger till grund för den bedömda intjäningsförmågan.

• Kontrakterade hyresintäkter på årsbasis (inklusive tillägg och 
beaktade hyresrabatter) samt övriga fastighetsrelaterade intäkter 
per den 1 januari 2021 utifrån gällande hyresavtal.

•  Fastighetskostnader utgörs av en bedömning av ett normalårs 
driftkostnader och underhållsåtgärder. I driftkostnaderna ingår 
fastighetsrelaterad administration.

•  Fastighetsskatt har beräknats utifrån fastigheternas aktuella 
taxeringsvärde.

•  Kostnader för central administration beräknas utifrån befintlig 
organisation och fastighetsbeståndets storlek.

•  Finansiella intäkter och kostnader har beräknats utifrån bolagets 
faktiska genomsnittliga räntenivå per den 1 januari 2021 men har 
inte justerats för effekter avseende periodiseringar av lånekost-
nader.
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Fastigheter

• 388 fastigheter

• 1 436 000 kvadratmeter uthyrbar yta

• 180 000 kvadratmeter byggrätter

Medarbetare och humankapital

Medarbetarnas individuella färdigheter, kompetenser och  
erfarenheter som kollektivt skapar värde genom att leverera  
våra affärsmål.

Finansiella

Eget kapital samt extern finansiering i form av räntebärande  
lån och krediter.

Goda relationer

• Samverkan och dialog med kommuner, näringsliv och lokala 
intressentgrupper.

• Långsiktiga samarbeten med våra leverantörer.

• Ett stort antal hyresgäster som aggregerat står för drygt 1 800 
hyresavtal.

• Relationen med kapitalmarknadens aktörer och våra aktieägare.  
 

Värdeskapande affärsmodell
 
Att sätta kunden i centrum är NP3s strategi för att skapa värde för bolagets aktieägare med fokus på ett ständigt 
förbättrande av kassaflödet genom transaktioner, utveckling av befintligt bestånd samt effektiv förvaltning. 
NP3 förädlar löpande fastighetsbeståndet genom förvärv och försäljningar för att skapa en geografisk och 
kategorimässig riskspridning samt god totalavkastning på fastighetsportföljen. 

Genom att tillföra tillgängliga resurser och tillgångar i vår verksamhet  
skapar NP3 stabila och långsiktiga värden för aktieägare, medarbetare, 
hyresgäster, leverantörer och våra geografiska regioner.

Resurser som vi har Vad vi gör

Förvaltning och uthyrning

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

En effektiv förvaltning skapar ökande driftöverskott vilket även 
påverkar fastighetsvärdet positivt. NP3 är ett bolag med ett tydligt 
kundfokus som uppnås genom lokal närvaro och långa kundrela-
tioner vilket i sin tur skapar stabila hyresintäkter. NP3 finns närva-
rande i samtliga affärsområden, vilket underlättar för tillgänglighet 
och engagemang i hyresgästernas verksamhet. En viktig parame-
ter i att kunna tillgodose kundernas behov på varje ort är att skapa 
grupperingar av fastigheter med olika typer av lokaler i varje affärs-
område. Detta fokus medför att NP3 kan erbjuda hyresgäster flera 
lokalalternativ och därmed utvecklas tillsammans med befintliga 
hyresgästers förändrade behov. NP3s lokalnärvaro ger kännedom  
om kundernas önskemål och behov samtidigt som den gör för-
valtningen och servicen mer effektiv. 

Nettouthyrningen under året uppick till 18 mkr.

Vakansgraden uppgick vid årsskiftet till 7 % vilket var samma 
nivå som vid årets ingång.

Överskottgrad: 75 %

Transaktioner
Vi förvärvar  
och avyttrar 
fastigheter

Utveckling av  
fastighetsbeståndet

Vi utför nybyggnationer och  
förädlar befintliga fastigheter

Förvaltning  
och uthyrning
Vi hyr ut lokaler  

och skapar värde för 
befintliga hyresgäster
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Transaktioner

Vi förvärvar och avyttrar fastigheter

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med förvärv och avyttringar 
för att utveckla fastighetsbeståndet vad gäller dess sammansätt-
ning utifrån geografi och fastighetskategori för att optimera den 
riskjusterade avkastningen. En viktig aspekt i portföljstrategin är att 
koncentrera beståndet till specifika områden på varje ort. Transak-
tionsverksamheten styrs av den övergripande strategin som anger 
att bolaget ska verka på orter med stabil och växande befolkning. 
NP3 renodlar beståndet genom avyttring av de fastigheter som 
medföljer vid större förvärv och som har en avkastning som ligger 
under bolagets långsiktiga målsättning eller som genom dess  
geografiska placering inte anses passa in i portföljstrategin.

Förvärv: 792 mkr  
Avyttringar: -146 mkr

Vad vi skapar

Ägare

• Förvaltningsresultat per stamaktie: 9,26 kr

• Avkastning på eget kapital: 15 %

• Resultat efter skatt: 660 mkr

• Föreslagen utdelning till aktieägare: 252 mkr varav 196 mkr 
till stamaktieägarna och 56 mkr till preferensaktieägana

• Stamaktiens totalavkastning: 10 %

Kunder

• Utveckling av lokaler/fastigheter enligt kundernas behov för att  
skapa värde och tillväxt i hyresgästernas affärsrörelse.

• En återköpsgrad om 81 % det vill säga antal kontrakt som förlängs  
i relation till andel uppsägningsbara kontrakt.

Medarbetare

• Arbetstillfällen hos trygg och stabil arbetsgivare

• Utveckling och förmåner

• Löner till medarbetare: 30 mkr

Leverantörer, samarbetspartners och långivare

• Bidrar direkt och indirekt till att skapa arbetstillfällen

• Inköpta varor och tjänster från leverantörer: 499 mkr

• Ränta till långivare: 226 mkr

Samhället

• Värdeskapande utveckling i orterna där vi verkar tillsammans  
med kommuner och näringsliv

• Skatteintäkter och arbetstillfällen

• Aktuell skatt och fastighetsskatt: 87 mkr

Miljö

• Successiv minskning av energianvändning och koldioxidutsläpp 
kopplat till våra fastigheter

Affärsidé 

Med hyresgäster i fokus, förvärva,  
äga och förvalta högavkastande  
kommersiella fastigheter främst i 
norra Sverige.

Strategi

NP3 ska genom lokal närvaro,  
kreativitet och gott affärsmannaskap 
skapa värden i fastighetsbeståndet 
och därmed skapa förutsättningar 
för fortsatt god expansion och högt 
anseende. 

Vision

Genom gott affärsmannaskap och 
med nöjda hyresgäster, investerare 
och intressenter, skapa Sveriges  
långsiktigt mest lönsamma  
fastighetsbolag.

Utveckling av fastighetsbeståndet

Vi förädlar befintliga och bygger nya fastigheter

NP3s utveckling av fastighetsbeståndet bygger på ett nära samar-
bete och långsiktiga relationer med hyresgästerna. Vi tillgodoser 
hyresgästernas behov genom att tillhandahålla ändamålsenliga loka-
ler som gynnar deras verksamhet. Detta resulterar i nöjda hyresgäs-
ter och värdetillväxt samt ökat driftöverskott för NP3. Inom ramen 
för NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer på våra byggrätter 
samt utveckling och förädling av befintliga fastigheter. Förädling 
av det befintliga beståndet är värdeskapande och gör att lokalerna 
attraherar långsiktiga hyresgäster. Nybyggnationer har även ofta 
effekten att de höjer värdet på intilliggande fastigheter och därmed 
området som helhet. 

Uthyrningsgrad nybyggnationer: 100 %
Investering i befintliga fastigheter och nybyggnationer: 271 mkr
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Fastighetsbestånd
NP3s fastighetsbestånd utgörs av kommersiella fastigheter främst i  
norra Sverige. Att uppnå riskspridning och effektiv förvaltning i fastig-
hetsbeståndet är centralt för att nå en så god riskjusterad avkastning som 
möjligt. 

För att uppnå ovanstående målsättning skiljer sig fördelningen av fastighetskategorier 
åt i varje affärsområde med anledning av att marknaderna skiljer sig åt och att olika 
fastighetstyper har olika förutsättningar i affärsområdena. 

Fastighetsbeståndet bestod per den 31 december 2020 av 388 förvaltningsfastigheter
(358) med en total uthyrbar area om 1 436 000 kvadratmeter (1 350 000). Beståndets 
marknadsvärde uppgick till 12 582 mkr (11 402) och fastigheternas direktavkastning för 
året uppgick till 6,9 procent (6,7).

NP3s fastighetsbestånd är indelat i sju affärsområden, Sundsvall, Gävle, Dalarna,  
Östersund, Umeå, Luleå och Mellansverige. Som en del av bolagets fortsatta expansion 
etablerades under året ett nytt affärsområde, Mellansverige. 

Riskdiversifiering av hyresvärdet

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskdiversifiering av hyresvärdet. Primärt sker detta 
via två dimensioner, hyresvärde per fastighetskategori och exponering mot bransch-
tillhörighet. Det samlade beståndet visar en väl diversifierad portfölj avseende både 
fastighetskategorier och exponering mot bransch.

Hyresvärde per fastighetskategori visar vilken beskaffenhet en fastighet har medan 
branschexponeringen visar vilken bransch bolagets hyresintäkter är allokerade till.  
Skillnaden är att hyresgäster i en viss bransch kan hyra lokaler inom ett flertal olika  
kategorier. Detta är mest tydligt avseende stat och kommun som sammantaget står  
för 10 procent (10) av hyresintäkterna, där uthyrningen avser kategorierna kontor, övrigt 
och industri. En stor skillnad finns även i dagligvaruhandeln som i kategoriseringen  
uppgår till 2 procent (2) av det totala hyresvärdet och till 6 procent (7) avseende bransch- 
exponering av den totala hyresintäkten. Skillnaden förklaras av att dagligvaruaktörer 
även förhyr inom kategorierna logistik och industri. Exponeringen av hyresintäkterna är 
fördelad mellan många branscher där industri- och bygghandel är den största.

Hyresvärde per  
fastighetskategori (%) 

 Industri 41 (38)
 Handel 28 (29) 
 Kontor 13 (15)
 Logistik 7 (6)
 Övrigt 11 (12)

 Industri- och bygghandel 15 (16) 
 Tillverkning och lätt industri 13 (12) 
 Sällanköpshandel 11 (11)
 Stat och kommun 10 (10)
 Bygg och produktion 9 (10)
 Fastighet och finans 8 (10)
 Fordon och verkstad 8 (8)
 Mat och fritid 7 (7) 
 Dagligvaruhandel 6 (7)
 Övrigt 13 (9)

Branschexponering (%) 

Hyresvärde per kommun  
(15 största) 

Per den 31 dec 2020

Kommun
Hyres- 

värde, mkr Andel, %

Sundsvall 198 16

Östersund 145 12

Gävle 144 12

Umeå 126 10

Luleå 92 8

Borlänge 89 7

Skellefteå 56 5

Falun 56 5

Piteå 38 3

Timrå 36 3

Sollefteå 35 3

Karlstad 31 3

Gällivare 28 2

Kiruna 26 2

Västerås 19 2

Övriga  
kommuner 116 9

Totalt 1 236 100
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Fördelning per affärsområde per den 31 december 2020

Affärsområde
Antal  

fastigheter
Uthyrbar 

area, kvm

Fastighetsvärde Hyresvärde
Ekonomisk

uthyrnings- 
grad, %Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm

Sundsvall 103 356 347 2 980 8 364 291 817 91

Luleå 41 192 780 1 901 9 858 195 1 012 95

Umeå 65 205 541 1 873 9 114 183 890 93

Gävle 60 227 372 1 755 7 720 171 752 93

Dalarna 54 220 296 1 695 7 694 167 758 92

Östersund 38 129 532 1 560 12 043 145 1 119 94

Mellansverige 27 104 011 817 7 857 84 808 88

Totalt 388 1 435 879 12 582 8 762 1 236 861 93

Nedanstående sammanställning baseras på NP3s förvaltningsfastighetsbestånd per den 31 december 2020. Hyresvärde avser hyresintäkter plus bedömd 
marknadshyra på outhyrda ytor i befintligt skick. Hyres intäkter avser kontrakterade hyres intäkter  inklusive avtalade tillägg på årsbasis.

Fördelning per fastighetskategori per den 31 december 2020

Fastighetskategori
Antal 

fastigheter
Uthyrbar  

area, kvm

Fastighetsvärde Hyresvärde Ekonomisk
uthyrnings- 

grad, %Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm

Industri 181 701 167 4 667 6 656 504 720 92

Handel 94 350 581 3 929 11 207 342 976 92

Kontor 52 158 121 1 531 9 682 166 1 050 90

Logistik 27 101 503 1 316 12 961 83 818 96

Övrigt 34 124 508 1 139 9 147 141 1 132 96

Totalt 388 1 435 879 12 582 8 762 1 236 861 93

Fördelning per affärsområde och uthyrbar area per lokaltyp per den 31 december 2020

Uthyrbar area, kvm Andel av 
total, %Affärsområde Industri Handel Kontor Logistik Övrigt Totalt 

Sundsvall 175 245 58 935 44 107 28 500 49 560 356 347 25

Gävle 146 002 41 616 15 795 10 792 13 167 227 372 16

Dalarna 103 678 41 983 26 659 34 618 13 358 220 296 15

Umeå 79 557 71 994 23 016 7 357 23 617 205 541 14

Luleå 67 370 84 398 22 701 14 289 4 023 192 780 14

Östersund 50 736 26 223 25 843 5 947 20 783 129 532 9

Mellansverige 78 579 25 432 - - 0 104 011 7

Totalt 701 167 350 581 158 121 101 503 124 508 1 435 879 100

 Fastighetsvärde per kvadratmeter baseras på fastighetens area. Hyresvärde per kvadratmeter baseras på kontraktens area.
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Fastighetskategorier

Fastigheterna är uppdelade i fem fastighetskategorier, industri, handel, kontor,  
logistik och övrigt. Den största fastighetskategorin är industri som står för 41 
procent (38) av hyresvärdet. Handel är den näst största fastighetskategorin med 
28 procent (29) av hyresvärdet. Inom handelskategorin står konsumenthandel för 
60 procent (60), business-to-business-handel för 28 procent (28), bilhallar och 
besiktningsanläggningar för 6 procent (6) och dagligvaruhandel för 6 procent (6). 
Konsumenthandeln domineras av lågpriskedjor som till exempel Dollarstore, ÖoB 
och Rusta. Andelen konfektionshandel uppgår till 5 procent. Inom B2B återfinns 
stora hyresgäster som Mekonomen, Ahlsell och Swedol. Handelsfastigheterna har 
en något högre vakansgrad än genomsnittet för hela fastighetsbeståndet. Den  
återstående genomsnittliga löptiden för hyresavtalen inom handelskategorin är  
4,6 år vilket var längre än genomsnittet för hela beståndet. 

Flera av NP3s fastigheter med lägen utanför stadskärnorna har tack vare de 
växande regionstäderna blivit intressanta att konvertera så att lokalerna anpassas 
efter rådande efterfrågan. Exempel på denna trend finns i Östersund där tidigare 
regementsbyggnader har konverterats och anpassats till moderna kontor och sko-
lor. Att konvertera fastigheter till främst skolor och kontor är lönsamt eftersom de 
fastighetskategorierna har högst kontrakterade snitthyror: 1 136 kr per kvadratmeter 
för kontor och 1 211 kr per kvadratmeter för kategorin övrigt, i vilken skolor ingår. 

De största hyresgästerna inom kontorskategorin är Arbetsförmedlingen, Skanska 
och Region Dalarna. I förhållande till beståndets totala hyresvärde är kategorin 
kontor störst i Sundsvall.

Inom kategorin industri äger NP3 primärt så kallad lätt industri vilket är verksam- 
heter som kräver mindre maskinanläggningar. Detta är en kategori som ger NP3 en 
stabil avkastning med låga kvadratmeterpriser. För industrikategorin uppgick hyres-
värdet till 720 kr per kvadratmeter inklusive vakanshyra och till 758 kr per kvadrat-
meter för kontrakterad area. Marknadsvärdet uppgick till 6 656 kr per kvadratmeter. 
På grund av hög kostnad för nyproduktion inom kategorin är denna begränsad 
vilket leder till god efterfrågan på dessa lokaler. 

Logistikfastigheter utgjorde 11 procent av det totala fastighetsvärdet. Den låga  
andelen beror på att den ökade e-handeln och intresset för logistikfastigheter  
drivit upp marknadspriset till nivåer där det blir svårt för NP3 att göra förvärv  
som möjliggör önskade avkastningsnivåer. Största hyresgästerna inom kategorin 
är PostNord, Svensk Cater och Systembolaget. För hela logistikkategorin upp-
gick snitthyresvärdet per kvadratmeter till 818 kr inklusive vakanshyra (849 kr per 
kvadratmeter för kontrakterad area) och marknadsvärdet uppgick till 12 961 kr per 
kvadratmeter. 

Fördelning inom handelskategorin 

Konsumenthandel 60 % (60)

Bilhallar och besiktnings-
anläggningar 6 % (6)

Business-to-Business 28 % (28)

Dagligvaruhandel 6 % (6)

  Industri 37 (34)
  Handel 31 (33)
  Kontor 12 (13)
  Logistik 11 (11)
  Övrigt 9 (9)

Fastighetsvärde per fastighetskategori (%)

Fastighetsvärde per affärsområde (%) 

 Sundsvall 24 (25) 
 Luleå 15 (15)
 Umeå 15 (15)
 Gävle 14 (14)
 Dalarna 13 (13) 
 Östersund 12 (13)
 Mellansverige 7 (5)

Hyresvärde per affärsområde (%) 

 Sundsvall 23 (25) 
 Luleå 16 (16)
 Umeå 15 (15) 
 Gävle 14 (14)
 Dalarna 13 (14)
 Östersund 12 (12)
 Mellansverige 7 (4)
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Investeringar i fastighetsbeståndet 
per projekttyp, mkr 

 Hyresgäst- 
 anpassning 185

 Nybyggnation 78
 Underhåll 8

Investeringar i fastighetsbeståndet  
per affärsområde, mkr 

 Sundsvall 115
 Luleå 59
 Gävle 30
 Dalarna 29
 Umeå 22  
 Östersund 12
 Mellansverige 4

I kategorin övrigt ingår bland annat hotell, restauranger och samhällsfastigheter  
som exempelvis skolor och domstolsväsen. Största hyresgästerna inom kategorin är 
Sollefteå kommun, Ulno AB som ingår i friskolekoncernen Prolympia och Leos Lekland. 
Dessa tre hyresgäster står för 21 procent av kategorins samlade hyresvärde. Dalecarlia 
Hotel & Spa samt Tönnebro Värdshus, strategiskt placerat vid E4:an i Söderhamns kom-
mun, är två av ett begränsat antal hyresgäster där omsättningshyra tillämpas. Kategorin 
övrigt hade det högsta hyresvärdet per kvadratmeter: 1 132 kr inklusive vakanshyra och 
1 211 kr per kvadratmeter för kontrakterad area. Kategorin är i förhållande till beståndets 
totala hyresvärde störst i affärsområde Sundsvall och hade en uthyrningsgrad om 96 
procent vilket är högst i beståndet.

Fastighetsvärdering

Bolagets fastigheter värderas till ett bedömt verkligt värde varje kvartal. Värderings-
policyn innebär att minst 90 procent av det totala fastighetsbeståndet externvärderas 
under kvartal två och fyra samt övriga fastigheter kompletteras med internvärderingar. 
Under kvartal ett och tre justeras fastighetsvärdena genom framför allt internvärderingar. 
Under kvartal fyra 2020 har 99 procent av hela fastighetsbeståndet externvärderats.

Metod

Bedömning av verkligt värde görs med tillämpning av en kombination av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering av prognostiserade 
framtida kassaflöden. År ett baseras på faktiska hyror och normaliserade drift- och 
underhållskostnader. Från år två sker marknadsanpassning av de hyror som avviker från 
bedömd marknadshyra vid respektive kontraktstids utgång. För driftkostnader görs 
en marknadsmässig bedömning. Driftöverskottet nuvärdesberäknas tillsammans med 
restvärdet för att beräkna fastighetens marknadsvärde. Marknadsvärdet, som ska spegla 
ett förväntat pris vid försäljning på den öppna fastighetsmarknaden, jämförs med priser 
vid kända likvärdiga transaktioner. Kalkylräntor och avkastningskrav, för beräkning av 
nuvärde av kassaflödet samt beräkning av fastighetens restvärde, ska återspegla fastig-
hetens läge och marknadsutveckling.

Utfall

Det samlade värdet på bolagets fastighetsbestånd uppgick på balansdagen till 12,6 
mdkr. Värdeförändringen under perioden uppgick till 263 mkr, varav 49 mkr är realis- 
erade värdeförändringar från försäljningar. Av de orealiserade värdeförändringarna  
om 213 mkr avsåg 109 mkr kassaflödesrelaterade förändringar medan antaganden om  
lägre avkastningsnivåer påverkade värderingarna positivt med 104 mkr. Avkastnings- 
nivåerna som användes vid värdering under perioden varierade från 5,2 till 10,6 procent. 
Den genomsnittliga avkastningsnivån för värderingen av fastighetsbeståndet per den  
31 december 2020 uppgick till 6,94 procent (6,97).

Snitthyra per kategori för kontrakterad area, kr/kvm
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Tabellen nedan visar grunddata och  
antaganden för fastighetsvärdering per  
den 31 december 2020 och 2019

Parameter 2020
 

2019

Realiserad  
värdeförändring, mkr 49 16

Orealiserad värde- 
förändring, mkr, varav 214 432

Kassaflödesgenererad 109 310

Avkastningsgenererad 104 112

Direktavkastningsnivå - 
värdering, % 6,94 6,97

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

Inflationsantagande 
resterande prognospe-
riod, % 2,0 2,0



14 FASTIGHETSBESTÅND

Fastighetsbeståndets förändring

Under året har fastighetsvärdet ökat med 10 procent och arean 
med 6 procent. NP3 har under perioden januari till december 
ökat fastighetsbeståndet med 30 fastigheter. Värdet av fastig-
hetsförvärven under perioden uppgår till 792 mkr (1 075). Där-
utöver tillkommer förvärvade men ej tillträdda fastigheter till ett 
värde av 382 mkr. Dessutom har 271 mkr investerats i befintliga 
fastigheter och nybyggnationer. Av dessa utgjorde 78 mkr inves-
teringar i nybyggnationsprojekt, 185 mkr avsåg investeringar i 
befintliga fastigheter i form av hyresgästanpassningar och 8 mkr 
avsåg värdehöjande underhåll. För 2020 uppgår försäljningar av 
fastigheter till ett värde av 146 mkr. 

Mellansverige var det affärsområde som hade högst tillväxt i 
fastighets- och hyresvärde under 2020. Fastighetsvärdet steg 
med 41 procent och hyresvärdet med 78 procent vilket till stor 
del förklaras av nyetablering av affärsområdet.

Industri är den fastighetskategori som stod för den största  
förändringen under året. Vid ingången av 2020 stod industri  
för 38 procent av hyresvärdet för att på balansdagen svara för 41 
procent. Handelskategorins andel av det totala hyresvärdet har 
minskat från 29 procent av hyresvärdet vid ingången av året till 
28 procent av hyresvärdet vid utgången av året. Kategorin kontor 
har minskat sin andel av det totala hyresvärdet från 15 procent till 
13 procent vid utgången av året. Kategorin logistik har ökat sin 
andel av det totalt hyresvärdet med 1 procentenhet till 7 procent 
medan kategorin övrigt minskat sin andel med 1 procentenhet 
till 11 procent. Förvaltningsfastigheternas kvadratmetervärde har 
under året ökat med 4 procent från 8  446 kr vid ingången av året 
till 8 762 kr per kvadratmeter på balansdagen.

Fastighetskostnader och fastighetsskatt

NP3s fastighetskostnader utgörs av fyra huvudkategorier,   
mediakostnader, övriga driftkostnader, felavhjälpande underhåll 
och planerat underhåll. Mediakostnader avser värme, el och 
vatten vilka är kostnader som i stor utsträckning vidaredebiteras 
till hyresgästerna genom hyrestillägg. Driftkostnader som inte 
vidaredebiteras avser skötsel av fastigheterna genom service- 
avtal med externa leverantörer.

Fastighetskostnaderna för året uppgick till -236 mkr (-251), 
kostnaderna fördelas mellan fastighetsskötsel och drift -192 mkr 
(-201), reparationer och underhåll -33 mkr (-42) samt befarade 
och konstaterade kundförluster om -10 mkr (-9). Fastighetsskatt 
uppgick till -38 mkr (-37).

Hyresgäster och kontraktsstruktur

NP3s exponering mot enskilda hyresgäster är begränsad. Antalet 
hyresavtal och durationstiden på dessa tillsammans med att 
ingen hyresgäst, undantaget statliga och kommunala verksam-
heter, ska stå för mer än fem procent av hyresvärdet skapar en 
diversifierad och stabil hyresgäststruktur.

På balansdagen hade NP3 drygt 1 800 hyresavtal (1 750). Den 
genomsnittliga återstående löptiden för samtliga hyresavtal 
uppgick till 4,2 år (4,2). De tio största hyresgästerna i förhållande 
till hyresvärde fördelade sig över 77 avtal med en återstående 
löptid om 4,9 år (4,8) och de stod för 13 procent (13) av det totala 
hyresvärdet. Antalet avtal och durationstiden på dessa medför 
att NP3s exponering mot enskilda hyresgäster är begränsad.

Det sammanlagda hyresvärdet uppgick till 1 236 mkr (1 131) och 
den kontrakterade årshyran till 1 144 mkr (1 052) vid periodens 
utgång. Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 93 
procent (93). Genomsnittshyran varierar mellan olika regioner 
beroende på typ av fastigheter, fastigheternas läge samt den 
lokala hyresmarknaden. Genomsnittlig kontrakterad hyresnivå 
uppgick till 900 kr per kvadratmeter vilket är en ökning med 
21 kr motsvarande drygt 2 procent i jämförelse med 879 kr vid 
ingången av året. 

Högst hyra per kvadratmeter i bolaget har Östersund där 
snitthyran för uthyrda ytor uppgår till 1 174 kr (1 148). Gävle har 
lägst snitthyra per uthyrd kvadratmeter, 774 kr (737). Av det totala 
kontraktsvärdet, exklusive tillägg, var 93 procent indexerat mot 
konsumentprisindex. Det förekommer även avtal med uppräk-
ning mot en fast procentsats samt hyresavtal som är föremål för 
uppräkning i förhållande till hyresgästens omsättning, det vill 
säga omsättningshyra, där bashyran är KPI-justerad.

Hyresintäkterna ökade under året med 8 procent till 1 091 mkr 
(1 006). Intäkterna har ökat främst till följd av fastighetsförvärv 
och även till viss del av egna projekt, uthyrningar och intäkts-
höjande investeringar. Hyresintäkterna i jämförbart bestånd har 
ökat med 1,8 procent (3,5), se tabell på nästa sida.

Snitthyra per affärsområde för kontrakterad area, kr/area
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LuleåSundsvall Umeå ÖstersundSnitt

Förvaltningsfastigheter, värdeförändring

Mkr
2020
helår

2019
helår

Ingående värde 11 402 10 496

Förvärv av fastigheter 792 1 075

Investeringar i befintliga fastigheter 193 182

Investeringar i nybyggnation 78 79

Försäljningar -146 -878

Realiserade värdeförändringar 49 16

Orealiserade värdeförändringar 214 432

Utgående värde 12 582 11 402

Förvärvade ej tillträdda fastigheter 382 216
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Andel av hyresvärdet som förföll till omförhandling 2020 

Vid årets ingång förföll 13 procent av det totala 
hyresvärdet till omförhandling under 2020. 
Ytterligare 8 procent av hyresvärdet har omför-
handlats under pågående hyresperiod. Endast 
hyresavtal som var befintliga vid 2020 års 
ingång redovisas, således exkluderas hyresavtal 
för fastigheter som förvärvats under året.

Förlängt på  
oförändrade villkor, 
57 % (54)

Avflyttade avtal,  
26 % (27)

Avtal som omför-
handlats, 16 % (16)

Avyttrade, 1 % (3)

13 % (12) av det 
totala hyresvärdet 
som förföll till 
omförhandling.

8 % (3) av 
hyresvärdet har 
omförhandlats 
under pågående 
hyresperiod.

Stapeln avser hyresvärde 
per den 1 januari 2020 

Nettouthyrning och vakansförändring

Nettouthyrningen uppgick till 18 mkr (24) för året. Den positiva  
nettouthyrningen visar på en fortsatt god efterfrågan på bo-
lagets lokaler. Under 2020 har vakansen ökat men ekonomisk 
uthyrningsgrad har bibehållits. 

Nettouthyrning

Tecknade avtal under perioden uppgick till 178 mkr (110) och 
omfattade samtliga nytecknade hyresavtal. Nytecknade avtal in-
kluderar all nyuthyrning samt befintliga avtal som omförhandlats. 

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgick för perioden 
till -160 mkr (-86). Siffran omfattar alla avtal som var uppsagda för 
avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till följd av kon-
kurser samt de hyresavtal som omförhandlats under pågående 
avtalsperiod där det nya avtalet redovisas under ”tecknade avtal”.

Vakans

Under året ökade vakansvärdet med totalt 13 mkr. Ökningen 
beror på skillnaden i periodens till- och frånträden. Netto för 
vakans i förvärvade och avyttrade fastigheter ökade vakans- 
värdet med 1 mkr. Periodens förändringar medförde ett totalt 
vakansvärde om 92 mkr vid rapportdagen och en ekonomisk 
uthyrningsgrad om 93 procent. 

Vid utgången av fjärde kvartalet fanns tecknade avtal, ännu ej in- 
flyttade, som uppgick till 29 mkr. Hyresvärdet för uppsagda men 
ej avflyttade avtal uppgick till 38 mkr, varav 28 mkr avser 2021.

Nettouthyrning, mkr 2020 2019

Tecknade hyresavtal 178 110

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -160 -86

Netto 18 24

Frånträdesår uppsagda hyres-
avtal Antal Hyresvärde, mkr

2021 82 28

2022 20 5

2023 7 4

2024 1 1

Totalt 110 38

Vakansvärdets förändring, mkr 2020 2019

Ingående vakansvärde den 1 januari 79 78

Nettoförändring av in-/avflyttningar 12 0

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 4 4

Vakansvärde. avyttrade fastigheter -3 -3

Utgående vakansvärde 92 79

Uthyrningsgrad, % 93 93

Uppsagda avtal ej frånträdda 38 33

-varav förvärvade - 1

Nyuthyrning, ej tillträdda -29 -25

Mkr 2020 2019

Jämförbart bestånd 938 921

Förvärvade fastigheter 139 39

Avyttrade fastigheter 14 47

Kontrakterade hyresintäkter 1 091 1 006

I jämförbart bestånd ingår fastigheter som bolaget ägt under helåren 2019 
och 2020. Förvärvade och avyttrade fastigheters hyresintäkter beräknas 
till den del av året som fastigheterna ägts av NP3.

Kontraktsstruktur per förfalloår

Hyresintäkter per den 31 dec 2020

År Mkr %

2021 138 12

2022 207 18

2023 192 17

2024 164 14

2025 133 12

2026 73 7

2027 48 4

2028 61 5

2029- 128 11

Totalt 1 144 100
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Kort beskrivning av några av de största hyresgästerna

• Dagab ingår i Axfoodkoncernen och hanterar sortiment, inköp och 
logistik för Willys, Hemköp och Axfood Snabbgross (restauranggros-
sist). NP3 har även Willys och Axfood Snabbgross som hyresgäster 
men Dagab står för alla hyresavtalen inom koncernen.

• Granngården AB levererar produkter för bland annat lant- och 
skogsbruk och har över 100 butiker runt om i Sverige samt e-handel. 
Huvudkontoret är placerat i Malmö.

• Assemblin EL AB är en installations- och servicepartner med verk-
samhet i Sverige, Norge och Finland. Sedan 2015 är investmentbola-
get Triton huvudägare.

• PostNord Sverige AB bildades genom samgåendet mellan PostDan-
mark A/S och Posten AB 2009 och ägs till 40 procent av den danska 
staten och till 60 procent av den svenska staten. Moderbolaget Post-
Nord AB är ett svenskt publikt bolag med koncernkontor i Solna. 

• Byggmax AB är ett byggvaruhus med 180 butiker i Norden. Första 
Byggmaxbutiken öppnades 1993. Byggmax AB tillhör Byggmax 
Group som är noterat på NASDAQ Stockholm sedan 2010.

• Plantagen AB har över 140 butiker i Norge, Sverige och Finland med 
drygt 1 300 anställda. Sedan 2016 ägs Plantagen av Ratos. 

• Svensk Cater AB är en marknadsledande restauranggrossist. Svensk 
Cater ägs av Euro Cater A/S. 

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

• Mekonomen AB är Nordens ledande bilservicekedja med egen 
grossistverksamhet. Bolaget är noterat på Nasdaq Stockholm Mid 
Cap-lista.

Baserat på area Baserat på hyresvärde 

NP3s största hyresgäster

Hyresgäst
Antal  

hyresavtal

Dagab Inköp & Logistik AB (Axfood) 6

PostNord Sverige AB 10

Plantagen Sverige AB 5

Assemblin El AB 10

Granngården AB 14

Svensk Cater AB 5

Swedol AB 6

Mekonomen AB 7

Arbetsförmedlingen 5

Byggmax AB 9

Totalt 77

Sammanlagt hyresvärde 156 mkr vilket motsvarar 13 % av det 
totala hyresvärdet

Återstående hyresduration för de tio största/hyresvärde 4,9 år

Hyresgäst
Hyrd 

area, kvm
Andel av  

tot. area (%) 
Antal  

hyresavtal

Dagab Inköp & Logistik AB (Axfood) 27 851 1,9 6

Granngården AB 24 776 1,7 14

Assemblin El AB 22 401 1,6 10

HL Display AB 21 368 1,5 1

Trelleborg Sealing Solutions 
Kalmar AB 20 000 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 5

Ahlsell Sverige AB 16 715 1,2 7

Svensk Cater AB 15 572 1,1 5

Totalt 205 525 68

Återstående hyresduration för de tio största/area 4,9 år

   Sundsvall    Gävle2)    Dalarna2) Östersund   Umeå   Luleå
  Mellan- 
sverige2) Ej fördelat 

Totalt 
koncernen

(12 mån) Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Hyresintäkter och 
övriga intäkter 288 285 162 164 158 157 145 134 176 144 185 173 59 29 1 -2 1 174 1 084

Vakans -28 -28 -12 -14 -13 -12 -7 -7 -8 -4 -12 -13 -2 0 - - -83 -78

Reparationer och 
underhåll -9 -14 -4 -4 -4 -5 -5 -5 -5 -7 -5 -6 0 0 -1 -1 -33 -42

Fastighetskostn. -51 -61 -25 -29 -23 -26 -25 -25 -30 -26 -36 -34 -4 -1 1 - -192 -201

Fastighetsskatt -7 -7 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -8 -7 -7 -6 -3 -1 - - -38 -37

Kundförluster -2 -2 0 -1 -2 0 0 0 -2 -2 0 -1 -2 0 -1 -2 -10 -9

Driftöverskott 191 173 116 110 111 109 102 93 123 98 126 113 48 26 0 -4 817 718

2) Jämförelseperioden har räknats om med anledning av det nya affärsområdet, Mellansverige.
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Finansiering
Tillgången till kapital är en förutsättning för NP3s fortsatta tillväxt och 
förvaltning av sin fastighetsportfölj. Som en del av detta arbetar bolaget 
löpande med att förbättra sin kreditvärdighet mot externa långivare där 
vald kapitalstruktur och finansiell risknivå är centrala områden. Vägledan-
de i denna process är att bolagets tillväxt- och lönsamhetsmål ska nås till 
en avvägd nivå av finansiell risk. 

Under räkenskapsårets första del fokuserades en stor del av arbetet på att förstärka 
bolagets likviditet och finansiella ställning via ökade kreditfaciliteter för att möta den 
osäkerhet som covid-19-pandemin förde med sig. Viktiga steg togs under det andra 
halvåret 2020 i arbetet att förbättra bolagets kreditvärdighet. I september tog NP3 upp 
sitt första gröna obligationslån kombinerat med upprättande av ett grönt ramverk. I 
slutet av november erhöll bolaget ett långsiktigt kreditbetyg, ”BB” med stabila utsikter 
från Nordic Credit Rating.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till att klargöra styrning, riskbegränsning, ansvarsfördelning 
samt uppföljning och kontroll av finansförvaltningen. Med stöd av finanspolicyn arbetar 
bolaget med att styra och hantera sina finansiella risker samt säkerställa riskhantering 
genom god kontroll. 

Styrelsen har definierat ett antal mål för finansverksamheten:

Håkan Wallin
CFO

Mål gällande räntebindning Utfall

Minst 30 procent av låneportföljen bör ha bunden ränta, med återstående ränte-
bindningstid som överstiger 1 år 32 %

Förutom den ränta som är rörlig ska ränteförfallotidpunkterna fördelas  
över en 7-årsperiod Uppfyllt

Den genomsnittliga återstående räntebindningstiden bör vara minst 1 år 1,7 år

Övriga mål avseende finansverksamheten Utfall

Belåningsgraden ska uppgå till mellan 55 och 65 procent 57,3 %

Bolagets räntetäckningsgrad ska minst uppgå till 2 ggr 3,4 ggr

Mål gällande kapitalbindning Utfall

Kapitalbindning ska lägst vara 2 år för låneportföljen. Skriftliga kreditlöften om 
låneförlängningar per dagen för bolagets bokslutskommuniké 19 februari 2021 
ledde till att kapitalbindningen beräknas öka till 3,1 år. 1,9 år

Högst 40 procent av låneportföljen har förfall inom 1 år 21 %

En enskild kreditgivare ska stå för högst 60 procent av låneportföljen 31 %
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Eget kapital och skulder, %

 Eget kapital 35 (35)

 Lån från kreditinstitut 46 (46)

 Obligationslån 11 (11)

 Övriga skulder 4 (4)

 Uppskjuten skatt 4 (4)

Skuldförvaltning

Skuldförvaltning syftar till att löpande säkerställa att bolaget genom upplåning i bank 
och på kapitalmarknaden har en stabil, väl avvägd och kostnadseffektiv förvaltning. 
Relationen med kreditgivare är av stor vikt för bolaget. Bolaget strävar efter att i alla 
hänseenden vara en stabil och betrodd motpart genom att informationen till kredit- 
givare ska vara transparent, korrekt och lättillgänglig. 

Under 2020 har bolaget fortsatt arbetat med att ytterligare effektivisera skuldförvalt-
ningen genom att reducera antalet låne- och kreditavtal i förhållande till total kreditvo-
lym. Detta har huvudsakligen skett genom att ersätta en direkt belåning mellan kredit-
institut och fastighetsägande bolag till belåning via moder- eller förvaltningsbolag.

Finansieringsstruktur

Bolaget utvärderar regelbundet kapitalbehov baserat på intjäningsförmåga, netto- 
investeringsvolym, värdeutveckling i koncernens fastigheter och utrymme till cove-
nanter i kreditavtal. Per balansdagen hade bolaget god marginal i uppfyllande av sina 
covenanter mot långivare. Covenanterna avser framförallt belåningsgrad, räntetäck-
ningsgrad och soliditet.

En bra finansieringsstruktur innebär att bolaget på kort och lång sikt har tillgång till 
kapital som är tillräckligt stort i relation till verksamheten och till ett pris avvägt mot 
risk. För att hantera risken för brist på tillgängligt kapital arbetar NP3 med god framför-
hållning mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskällor och kontinuerlig omför-
handling av löptider och krediter. Vid periodens utgång uppgick kapitalbindningstiden 
till 1,9 år (2,2) med förfall fördelade enligt tabell på sidan 21. NP3 arbetar löpande med 
omläggning av sina lån i syfte att optimera låneportföljens kapitalbindningstid utifrån 
behov och bedömning av marknadsförhållanden. Per rapportdatum för boksluts- 
kommunikén den 19 februari 2021 hade bolaget enligt kreditbeslut hos långivare erhållit 
löften om låneförlängningar på löptider mellan tre och fem år för lån uppgående till 2,8 
mdkr vilket resulterade i att kapitalbindningstiden beräknas öka från 1,9 till cirka 3,1 år.

Finansiering 2020-12-31 2019-12-31

Antal låneavtal 50 70

Banklån, mkr 6 130 5 524

Obligationslån, mkr 1 475 1 375

Räntetäckningsgrad, ggr 3,4 3,5

Genomsnittlig ränta, låneskuld, % 2,73 2,76

Likvida medel, mkr 104 192

Belåningsgrad, % 57,3 58,0

Soliditet, % 34,7 34,7

Kapitalbindningstid, år 1,9 2,2

Räntebindningstid, år 1,7 2,4

Andel räntesäkrad låneportfölj, % 31,8 45,3

Skuldkvot, ggr 9,6 9,4
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Bolaget har som mål att ha en belåningsgrad mellan 55 och 65 procent där  
finansieringskällorna är en balans av lån i bank och obligationslån. Belånings-
graden beräknad som nettoskuld (räntebärande skulder minus likvida medel 
och kortfristiga placeringar) om 7 466 mkr, i förhållande till fastighetsvärdet om 
12 582 mkr och investeringar i intresseföretag 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 förhållande till framåtriktat justerat driftöverskott i 
befintlig fastighetsportfölj uppgick till 9,6 ggr (9,4).

Effektivisering av skuldförvaltning och förbättring av kreditvärdighet

Som ett led i bolagets arbete att effektivisera sin skuldförvaltning har antalet 
låneavtal minskat i samband med låneförlängningar. Vid årets början fanns 70 
avtal att jämföras med 50 avtal vid periodens slut.

I slutet av kvartal tre emitterade NP3 en grön senior icke säkerställd obligation 
om 500 mkr inom ett rambelopp och nyupprättat grönt ramverk om totalt 800 
mkr. Obligationen förfaller i januari 2024 och löper med en rörlig ränta om 
STIBOR (3 mån) med tillägg av 3,90 procentenheter per år. Av emissionslikviden 
användes 400 mkr för återköp och förtidsinlösen för att i sin helhet refinansiera 
bolagets obligationslån 2017/2021.

I slutet av november erhöll NP3 ett långsiktigt kreditbetyg, ”BB” med stabila 
utsikter från Nordic Credit Rating. Ratingen är en viktig del i NP3s fortlöpande 
arbete att förstärka sina finansieringsförutsättningar på kapitalmarknaden till 
mer fördelaktiga villkor. Ratingen bidrar till att öka transparensen och förstå-
elsen om NP3s verksamhet och kreditvärdighet och därigenom även lägre 
finansieringskostnader.

I februari 2021 emitterade bolaget ytterligare 200 mkr inom sitt befintliga gröna 
ramverk om 800 mkr. Obligationerna emitterades på kurs 100,5 procent av 
nominellt belopp vilket motsvarar en rörlig ränta om STIBOR 3 månader med 
tillägg av 3,68 procentenheter till första inlösendag vilket är bolagets lägsta 
räntevillkor på ett obligationslån till dags datum.

Räntebärande skulder

De räntebärande skulderna uppgick på rapportdagen till 7 668 mkr inklusive 
räntebärande skulder relaterade till nyttjanderättstillgångar enligt IFRS 16, som 
uppgick till 83 mkr vid slutet av räkenskapsåret. De räntebärande låneskulderna 
exklusive ovan skulder om 83 mkr uppgick till 7 585 mkr (6 913) varav bankfinan-
siering 6 130 mkr (5 524), obligationslån 1 475 mkr (1 375), övriga räntebärande 
skulder 12 mkr (42) samt periodiserade upplåningskostnader som minskat de 
räntebärande skulderna om 32 mkr (28).

Säkerställda lån i bank samt reverslån mot borgen utgjorde 78 procent (80)  
och icke-säkerställda obligations- och reverslån 22 procent (20) av totala 
räntebärande låneskulder. Banklån som förfaller inom tolv månader uppgick 
till 1 629 mkr (1 563). En majoritet av dessa lån kommer enligt ovan att förlängas 
med en löptid på tre till fem år vilket medför att de klassificeras som långfristiga 
i rapporten över finansiell ställning.

 Stibor med golv 4 826 mkr

 Stibor utan golv 2 683 mkr

 Fasträntelån 108 mkr

Räntebas per 31 december 2020
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Räntebindning

Genomsnittlig ränta för bolagets räntebärande låneskulder 
uppgick till 2,73 procent (2,76). För banklån är den genomsnittliga 
räntan 2,07 procent (2,10) och för obligationslån 4,14 procent 
(4,42). Den huvudsakliga förklaringen till att den genomsnittliga 
räntan minskade från 2,76 till 2,73 procent från årets ingång var 
att minskningen för lånens räntemarginal och STIBOR-effekt, 
totalt 0,09 procent, har överskridit en högre totalkostnad för 
bolagets räntebindning om cirka 0,06 procent. Se graf nedan för 
ytterligare detaljer avseende detta. 

För att begränsa ränterisken över tid och öka förutsägbarheten 
i bolagets förvaltningsresultat används lån till fast ränta eller 
räntesäkringsinstrument i form av ränteswappar. Genomsnittlig 
räntebindningstid uppgick till 1,7 år (2,4). Vid årsskiftet var 32 pro-
cent (45) av låneportföljen var räntesäkrad med en förfallostruk-
tur mellan ett och tio år enligt tabell på sidan 21. Resterande del 
ligger räntebunden mot Stibor tre månader.

Känslighetsanalys Förändring 
Årseffekt på  

räntekostnad 

Förändring Stibor + 0,5 % + 22 mkr

Förändring Stibor  + 1,0 % + 46 mkr

Derivat

Bolagets swapavtal (derivat) värderas till verkligt värde och är 
klassificerade i nivå 2 enligt IFRS 13. Verkligt värde fastställs 
genom att använda marknadsräntor för respektive löptid och 
baseras på en diskontering av framtida kassaflöden. Om den av-
talade räntan avviker från marknadsräntan uppstår ett över- eller 
undervärde och värdeförändringen redovisas över resultaträk-
ningen. Vid förfall har ett derivats marknadsvärde upplösts och 
värdeförändringar över tid påverkar inte eget kapital. 

Det sammanlagda marknadsvärdet för bolagets derivat uppgick 
till -73 mkr (-36) vid rapportdagen vilket medfört en negativ vär-
deförändring under året om -37 mkr (-8) i resultatet. 

Nettoexponeringen av NP3s derivatportfölj per sista december 
är totalt 3 129 mkr med förfall till och med slutet av 2029. Avtalen 
har tecknats med tre olika kreditgivare.

Åtaganden i låneavtal

Banklån
Majoriteten av koncernens banklån omfattas av olika åtagand-
en mot långivarna. Om åtagandena inte efterlevs kan banken 
begära att lånen återbetalas, helt eller delvis, i förtid. Åtagandena 
utgörs av branschnormala nyckeltal som måste vara uppfyllda. 
Exempel på åtaganden är räntetäckningsgrad och belånings-
grad som inte får under- respektive överstiga vissa nivåer. Andra 
exempel på åtagande är att dotterbolagen ska vara helägda samt 
att koncerninterna avtal ska vara marknadsmässiga. Utöver detta 
har NP3 lämnat vissa informationsåtaganden och ställt pant i 
aktier och pantbrev i fastigheter/tomträtter till bankerna. Samtli-
ga åtaganden mot bankerna är uppfyllda.

Obligationslån
Bolaget har tre utestående ramar för obligationslån, dessa har 
tre finansiella åtaganden enligt tabell.

Åtaganden 2018/2022 2019/2023 2020/2024

Nettobelåning < 70 % < 70 % < 70 %

Räntetäckningsgrad > 1,5 ggr > 1,8 ggr > 1,8 ggr

Soliditet > 25 % > 25 % > 25 %

Vidare finns vissa informationsåtaganden vad gäller kvartalsrap-
portering och årsredovisning samt att obligationslånet ska vara 
noterat vid Nasdaq OMX. Samtliga åtaganden är uppfyllda.
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Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslån

Banklån Obligationslån Totalt kapital

Mkr
Genomsnittlig 

ränta, % Mkr
Genomsnittlig 

ränta, % Mkr Andel, %

31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

-12 mån 1 629 1 563 1,98 2,11 - - - - 1 629 1 563 21 23

1-2 år 2 774 1 372 2,15 2,05 375 400 4,92 4,41 3 149 1 772 41 26

2-3 år 452 1 638 2,00 2,07 600 375 3,90 5,07 1 052 2 013 14 29

3-4 år 1 049 292 2,03 2,01 500 600 3,84 4,02 1 549 892 20 13

4-5 år 170 598 2,13 2,25 - - - - 170 598 2 9

5-10 år 57 61 2,07 2,20 - - - - 57 61 1 1

Summa/genomsnitt 6 130 5 524 2,07 2,10 1 475 1 375 4,14 4,42 7 605 6 899 100 100

 Räntebindningsstruktur i bank- och obligationslån

       Derivat, mkr Kapital, mkr Genomsnittlig ränta, % Andel, %

31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

-12 mån -2 525 -3 127 5 009 3 483 3,73 4,78 66 50

1-2 år 300 602 353 797 0,54 0,33 5 12

2-3 år 200 300 217 393 0,47 0,70 3 6

3-4 år - 200 - 200 - 0,32 - 3

4-5 år 500 500 500 500 0,69 0,69 7 7

5-10 år 1 525 1 525 1 525 1 525 0,93 0,93 20 22

Summa/genomsnitt 0 0 7 605 6 899 2,73 2,76 100 100

Ovanstående derivat avser underliggande bas för ränta och således är det ej derivat för framtida räntebetalningar. I genomsnittlig ränta ovan har hänsyn tagits 
till räntederivat.

Börsnoterade obligationslån 2020-12-31

Löptid Rambelopp Utestående belopp Ränta Räntevillkor Räntegolv Förfallodag

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
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Förvaltning 
En effektiv förvaltning skapar ökande driftöverskott vilket i sin tur påverkar 
förvaltningsresultatet positivt. För att uppnå en kostnadseffektiv förvaltning är 
det viktigt att på varje ort uppnå en volym av fastigheter som medger vår lokala 
närvaro. Den lokala närvaron gör att vi kan anpassa vår förvaltning utifrån 
hyresgästernas- och fastigheternas specifika behov.   

NP3s kundfokus uppnås genom lokal närvaro och långa kund- och leverantörs- 
relationer vilket på ett hållbart sätt skapar en kostnadseffektiv förvaltning och stabila 
hyresintäkter. Det är av högsta vikt att vi känner våra fastigheter och hyresgäster. Med 
det menar vi vår förmåga att förstå och skapa möjligheter för hur lokaler kan nyttjas 
på ett optimalt sätt och hur vi därigenom på ett effektivt sätt anpassar vår förvaltning 
efter våra hyresgästers behov och verksamhet. Bolaget uppnår en effektiv förvaltning 
genom att arbeta med befintliga hyresgäster, uthyrning av vakanta lokaler och via 
omförhandlingar av befintliga hyres- och driftsavtal. Vårt arbetssätt utgår från våra tre 
värdeord – engagerad, trovärdig, affärsmässig. 

Under det gångna året har närheten till våra kunder varit extra viktig. I nära samarbete  
med hyresgästerna har NP3 hittat lösningar som på ett kostnadseffektivt sätt gynnat 
respektive part. Vi har även haft god hjälp av den milda och snöfattiga vintern i större 
delen av vårt geografiska område. Året har samtidigt gett oss tid att utveckla processer 
och arbetssätt för att fortsatt effektivisera förvaltningen.

Närhet till våra kunder

NP3 har en närvaro på samtliga geografiska huvudorter och en platt organisation med 
korta beslutsvägar. Det löpande arbetet sker nära och tillsammans med hyresgästerna 
genom frekventa möten med tekniska förvaltare och affärsansvariga. Regelbundna 
möten med hyresgästerna gör att bolaget tidigt kan fånga upp synpunkter, tankar och 
idéer. Genom att ha en väldiversifierad fastighetsportfölj på huvudorterna har bolaget 
möjlighet att över tid möta kundernas skiftande efterfrågan på olika lokaltyper. 

NP3s tillgänglighet är av central betydelse för att utföra service på avtalad tid och 
för att ge hyresgästerna snabba besked gällande beslut och åtgärder. Bolaget utför 
fastighetsförvaltning med egen personal medan entreprenörer anlitas för daglig drift 
och skötsel av bolagets fastigheter då detta i dagsläget är den mest kostnadseffektiva 
lösningen.

Hållbarhet och kostnadsreducering

NP3 arbetar aktivt med att tillföra värde till fastigheterna där hållbarhet är en naturlig 
del. Bolagets mål är att gemensamt med hyresgästerna bidra till en hållbar utveckling 
av både fastigheter och hyresgästernas verksamheter. Bolaget arbetar med drifts- 
optimering och energieffektiva lösningar, omförhandlar driftsavtal samt strävar efter 
att uppnå inköpsfördelar med centrala avtal där det är möjligt. Vi strävar även efter att 
tillgodose kundernas behov inom såväl det dagliga underhållet som för mer långsiktiga 
lösningar, till exempel lokalanpassningar. 

Långsiktiga relationer

Bolaget har ett långsiktigt synsätt både gällande förvaltning och utveckling av fastig-
hetsbeståndet samt i relationen med hyresgästerna. Då även NP3s drift- och skötsel- 
entreprenörer har direktkontakt med hyresgästerna påverkar deras agerande bolagets 

Mattias Lyxell
Förvaltningschef
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långsiktiga relation till hyresgästerna. För att säkerställa att entreprenörernas arbets- 
och förhållningssätt motsvarar NP3s standard ställs höga krav när det gäller hållbarhet, 
affärsetik och uppförande.

Utveckling av fastighetsbeståndet

En tät kontakt mellan NP3 och den lokala marknaden är viktig för att identifiera utveck-
lingsmöjligheter i fastighetsbeståndet. NP3 har med lokal närvaro ett stort kontaktnät 
på våra orter. Detta tillsammans med snabba beslutsvägar ger bolaget bra möjligheter 
till nya affärer. Genom detta hittar även bolaget nya hyresgäster, nya användnings- 
områden till vakanta ytor och utveckling av byggrätter. Utgångspunkten är att ha ett 
kreativt förhållningssätt som långsiktigt kan bidra både till att addera värde för hyres-
gästen och öka värdet på fastighetsbeståndet genom hållbara investeringar. 

Fastighetskostnader 

I NP3s hyresintäkter ingår vanligen hyrestillägg, för till exempel fastighetsskatt, värme 
och elkostnader som vidarefaktureras till hyresgästerna. NP3s fastighetskostnader 
utgörs av fyra huvudkategorier, mediakostnader, övriga driftskostnader, felavhjälpande 
underhåll och planerat underhåll. Fokus ligger på en effektiv förvaltning och att arbeta 
tillsammans med hyresgästerna för att optimera driftskostnaderna. Bolaget arbetar 
därför kontinuerligt med energibesparande drifts- och underhållsåtgärder i fastighets-
beståndet för att både minska kostnader och begränsa fastigheternas miljöpåverkan. 
För att bibehålla fastigheternas värde över tid genomförs både planerat och löpande 
underhåll. 

Kostnadsansvaret för drift och inre underhåll ligger huvudsakligen hos hyresgästerna 
för bolagets industri- och logistikfastigheter medan NP3 till stor del ansvarar för yttre 
underhåll. Grafen nedan visar bolagets positiva kostnadsutveckling under åren 2018 
till 2020 i kr per kvadratmeter inom budgeterat bestånd för fastighetsskötsel och drift. 
Kostnader för fastighetsskatt, kundförluster och allokerade personalkostnader är exklu-
derade. 
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Josef Andersson
Projektansvarig 

Projekt
Projektverksamheten inom NP3 ska bidra till en årlig tillväxt med god  
lönsamhet. Projekten syftar till att skapa så goda förutsättningar som möjligt 
för en långvarig hyresgästrelation och samtidigt skapa ytterligare värden i 
NP3s fastighetsbestånd.

NP3s projektverksamhet består av tre beståndsdelar, nybyggnation, om- och tillbyggnad 
samt underhållsprojekt. Under 2020 har NP3 investerat 271 mkr i projektportföljen.

I samband med pandemiutbrottet bromsades flertalet dialoger kring nybyggnation och 
fokus växlades över till att behålla och förlänga befintliga kontrakt samt att hyra ut vakanta 
lokaler. Större delen av årets projektverksamhet kom därmed att handla om hyresgäst- 
anpassningar i form av om- och tillbyggnader. Under senare del av hösten återupptogs  
nybyggnadsdialogerna där de positiva effekterna av nya hyresintäkter huvudsakligen  
kommer att  genereras vid projektens färdigställande under nästa år.

Nybyggnation

Nybyggnationer ger NP3 en god initial avkastning när byggrätten finns i det befintliga fastig- 
hetsbeståndet. En utvärdering av bolagets innehav av byggrätter ligger till grund för vidare 
arbete med marknadsföring och exploatering. Ett pågående strategiskt arbete är att mark-
nadsföra ett urval av våra byggrätter för potentiella hyresgäster med syfte att tydliggöra de 
möjligheter som finns inom våra affärsområden. Under 2020 har ett nybyggnadsprojekt 
startats på bolagets byggrätter samtidigt som offertarbete pågår för ett flertal byggrätter 
inom våra olika affärsområden. 

En huvudregel för NP3s nybyggnation är att byggstart sker först efter att hyresavtal har 
undertecknats. Vid nyproduktion ställs strikta krav på långa hyresavtal och en attraktiv hy-
resnivå. Nybyggnationer har låg förvaltningsintensitet och ofta effekten av att de även höjer 
värdet på intilliggande fastigheter och därmed på området som helhet. Då nyproduktion 
ofta äger rum i områden där NP3 redan äger ett fastighetsbestånd får byggnationen även 
positiva effekter på bolagets intilliggande fastigheter. Nyproduktion har på så sätt i flera 
hänseenden en positiv inverkan på NP3 förutom byggnationen och dess avkastning. 

Under året har NP3 investerat 78 mkr i fem nybyggnationer. Durationen uppgår i genom-
snitt till nio år och hyresvärdet för de nyproducerade enheterna uppgår till 15 mkr per år. 
Hyresvärdet motsvarar i snitt 1 060 kr per kvadratmeter att jämföra med 900 kr per kvadrat-
meter i befintligt fastighetsbestånd. Vid årets slut fanns pågående nybyggnadsprojekt till ett 
prognostiserat värde på 59 mkr.

Om- och tillbyggnad 

Om- och tillbyggnader genomförs som regel för att anpassa befintliga lokaler efter hyres-
gästens verksamhet. Vid investeringar i om- och tillbyggnader justeras hyran vilket leder 
till bättre avkastning och till lokaler och byggnader med högre kvalitet och standard, vilket 
även ger lägre underhållsbehov. 

Inom ramen för om- och tillbyggnader pågår 88 projekt och beräknad investering uppgår 
för perioden till 188 mkr. Under 2020 färdigställdes 119 projekt till ett totalt investerat värde 
om 167 mkr. Durationen för de tio största färdigställda om- och tillbyggnadsprojekten upp-
går till i snitt tolv år och hyresvärdet uppgår till 27 mkr per år. Hyresvärdet motsvarar 1 074 kr 
per kvadratmeter att jämföra med 900 kr per kvadratmeter i befintligt fastighetsbestånd.

Underhålls- och energiprojekt

Underhållsprojekt genomförs för att hålla en god kvalitet i fastighetsbeståndet och för att 
långsiktigt säkra fastigheternas värde. Dessa projekt leder bland annat till lägre energiför-
brukning, mer attraktiva lokaler och lägre reparationskostnader. Energiprojekt genomförs 
då avkastning och pay-off tid motsvarar våra interna investeringskrav. 
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Miljöcertifiering

Bolagets satsning på energieffektiva fastigheter ska förutom 
kravet på hållbarhet även generera en avkastning som motsvarar 
bolagets finansiella mål. Bolaget har som mål att miljöcertifiera 
varje större ny- eller ombyggnation.

NP3 har i dag sex miljöcertifierade byggnader varav fem är 
Green Building-certifierade och en är BREEAM-certifierad.  
Ytterligare en certifiering har påbörjats under året. Kravet  
för Green Building-certifiering är att fastigheten använder  
25 procent mindre energi än tidigare eller jämfört med ny- 
byggnadskraven i Boverkets byggregler.

Avslutade projekt 2020 (>10 mkr)

Kategori Hyresgäst
Färdig- 

ställt

Projekt-
kostnad, 

mkr
Uthyrbar 

 area, kvmFastighet Kommun

Gällivare 12:334 Gällivare Industri Flertalet Q1 -20 17 1 762

Vivsta 13:84 Timrå Industri Roplan Q2 -20 55 4 509

Vivstamon 1:16 Timrå Industri Fromells Q2 -20 12 930

Tällberg 4:13, 4:26 Tällberg Övrigt Hotell Darlecarlia Q3 -20 18 400

Ljusta 3:10 Sundsvall Övrigt Padelhall Q4 -20 38 4 300

Totalt 140 11 901

Totalt hyresvärde för ovan avslutade projekt uppgår till 12,3 mkr. 

Pågående projekt per den 31 dec 2020 (>10 mkr)
Beräknat 

färdig- 
ställt

Projekt-
budget, 

mkr
Uthyrbar 

 area, kvmFastighet Kommun Kategori Hyresgäst

Målås 4:3 Sundsvall Industri Cramo AB Q2 -21 36 2 768 

Vivstamon 1:63 Sundsvall Kontor Timråbo Q2 -21 11 1 165

Svarven 6 Östersund Industri Region Jämtland Härjedalen Q3 -21 11 1 980

Björnjägaren 3 Umeå Handel Dollarstore AB Q4 -21 26 3 050

Rondellen 2 Skellefteå Handel Dollarstore AB Q4 -21 23 3 100

Totalt 107 12 063

Totalt hyresvärde för ovan pågående projekt uppgår till 15,5 mkr. 

Sundsvall, Ljusta 3:10

Under kvartal fyra färdigställdes 
nybyggnationen av en padelhall i 
Birsta, Sundsvall. Padelanläggningen 
är Norrlands största, totalt 4 000 kvm 
och inrymmer bland annat tolv banor, 
gym, konferensytor, omklädningsrum 
och loungeavdelning. Fastigheten är 
miljöcertifierad.

Exempel på avslutade projekt under 2020

Timrå, Vivsta 13:84

Under kvartal två färdigställdes upp-
förandet av en industrifastighet om 
4 500 kvm där Roplan Machining AB är 
hyresgäst. Hyresavtalet är skrivet på tio 
år och det årliga hyresvärdet uppgår till 
4,6 mkr. Fastigheten är miljöcertifierad.

Sundsvall, Målås 4:3

Befintlig byggnad 1 161 kvm anpas-
sas till bl.a kontor, butik, verkstad 
och personalytor samt tillbygg-
nad av en tvätthall om cirka 100 
kvm. Nybyggnation av 1 500 kvm 
industrihall. Iordningställande av 
5 000 kvm markyta med ny asfalt, 
renovering av stängsel samt nya 
grindar med automatöppning.

Sundsvall, Vivstamon 1:63

Ombyggnation av 1 150 kvm  
handelslokal till kontor. 

Östersund, Svarven 6

Industrilokal byggs om till lokaler 
för kulturändamål.

Umeå, Björnjägaren 3

Nybyggnation av butikslokal där del 
av befintlig byggnad rivs och åter-
uppbyggs för att uppnå en effektiv 
och kundanpassad lokal.

Skellefteå, Rondellen 2

Nybyggnation av butikslokal åt 
Dollarstore.

Exempel på pågående projekt
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Transaktioner 
Under 2020 har NP3 förvärvat 35 fastigheter för 792 mkr i 23 olika affärer. 
Utöver dessa förvärv tillträddes affären i vilken NP3 förvärvade 50 procent  
av aktierna i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra för 247 mkr. Detta var den 
enskilt största investering NP3 genomförde under 2020. 

Året präglades av covid-19-pandemin som påverkade transaktionsmarknaden fram- 
förallt från slutet av februari fram till sommaren. Osäkerheten som rådde under perio-
den gjorde att en del affärer sköts fram och en del avslutades, därav var transaktions-
volymen låg under årets andra kvartal. Trots att få transaktioner genomfördes under 
mitten av året på grund av covid-19 nettoinvesterades 646 mkr för 2020 genom förvärv 
och avyttringar. Under året avyttrades fem fastigheter till ett värde om drygt 146 mkr, 
där de realiserade värdeförändringarna uppgick till 49 mkr. 

Årets tillväxt i fastighetsvärde uppgick till 1 180 mkr varav 213 mkr avser orealiserad  
värdeförändring. Värdeförändringarna härleds främst till de förvärvade fastigheterna 
men även till projekt i vårt befintliga bestånd och positiv nyuthyrning.  

Under året har arbetet med förvärv präglats av att hitta fastigheter med hög avkastning 
off-market som ett bidrag till NP3s snittavkastning. En bidragande del i tillväxten är våra 
lokala organisationer som möjliggör att vi kan identifiera affärsmöjligheter som annars 
skulle gå oss förbi om vi inte var närvarande på orten. De fastigheter som NP3 förvärvar 
har ofta en högre direktavkastning än vad som vanligtvis är fallet i portföljförvärv och är 
därmed viktiga för att portföljen fortsatt ska kunna ge en god aggregerad avkastnings-
nivå.

Fastighetsinvesteringarna som påbörjades i Västerås, Karlstad och Örebro under slutet 
av 2019 har fortsatt under året. I bokslutskommunikén för 2020 redovisades, för första 
gången, det nya segmentet Mellansverige som ett eget affärsområde. Huvuddelen 
av segmentet avser fastigheter i Karlstad och Västerås. Tillväxt i Västerås, Karlstad och 
Örebro är fortsatt prioriterade områden för NP3.

Första kvartalet

Under januari och februari var transaktionstempot relativt högt. Sju fastigheter förvär-
vades för 234 mkr och tio fastigheter tillträddes. Fastigheterna är belägna i ett flertal 
olika orter, under kvartalet låg tyngdpunkten av genomförda förvärv i Skellefteå. I mars 
minskades förvärvstakten av försiktighetsskäl på grund av pandemin. Flera av de affärer 
bolaget arbetade med sköts på framtiden och en del potentiella affärer valdes bort på 
grund av de nya förutsättningarna som följde av pandemin. 

Andra kvartalet

Transaktionstakten och transaktionsvolymen reducerades kraftigt under andra kvar-
talet. Fokus lades på att fortsätta de diskussioner som fortfarande var igång för att, 
om möjligt, kunna ta upp affärerna och nå ett avslut när marknaden för transaktioner 
återhämtat sig. I mitten av april genomfördes några mindre förvärv. Under kvartalet 
förvärvades totalt sex fastigheter i fyra olika affärer. Den totala transaktionsvolymen var 
81 mkr. Merparten av förvärvsvärdena låg i Karlstad och Östersund. 

David Nises
Affärsutvecklare

John Fransson
Transaktionsanalytiker
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Förvärv och försäljningar 2020
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Tredje kvartalet

I början av kvartal tre återupptogs ett antal affärer som skjutits på framtiden på grund 
av det osäkra läge som rådde under våren. I Karlstad och Västerås som är prioriterade 
marknader att växa i genomfördes affärer, totalt tillkom cirka 25 000 kvadratmeter.
Totalt tillträddes elva fastigheter till ett värde av 211 mkr i fem olika affärer.

Fjärde kvartalet

I december tillträddes affären i vilken NP3 förvärvade 50 procent av aktierna i Fastig- 
hetsaktiebolaget Ess-Sierra. Det fastighetsägande bolaget äger 37 fastigheter med ett 
fastighetsvärde om 1 410 mkr. Detta var den enskilt största investering NP3 genom- 
förde under året. 

Utöver denna transaktion tillträddes åtta fastigheter i sju olika affärer till ett värde av  
266 mkr. De största förvärven var i Borlänge och Västerås. Under årets sista kvartal 
avyttrades två fastigheter till ett värde av sammanlagt 65 mkr, varav en fastighet i  
Enköping och en i Mölndal. 
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*vid transaktionsdag

Fastighet Kommun Kategori
Yta, 

kvm

Hyres- 
värde, 

mkr

Uthyr-
nings- 

grad* % Fastighet Kommun Kategori
Yta, 

kvm

Hyres- 
värde, 

mkr

Uthyr-
nings- 

grad* %

Förvärvade fastigheter tillträdda Q1

Björka 2 Haparanda Handel 8 116 7,5 100

Utmeland 47:34 Mora Logistik 4 820 2,3 100

Bielke 6 Skellefteå Logistik 4 031 3,2 87

Pumpen 2 Umeå Industri 3 341 2,2 100

Fanjunkaren 2 Västerås Övrigt 2 411 2,7 96

Sture 13 Skellefteå Industri 2 005 1,7 92

Slagan 6 Sundsvall Industri 1 151 0,9 74

Svärdet 5 Nyköping Industri 600 0,6 100

Bielke 3 Skellefteå Övrigt 560 0,5 100

Ljusta 7:3 Sundsvall Mark - - -

Totalt 27 035 21,6

Förvärvade fastigheter tillträdda Q2

Pinnpojken 3 och 4 Borlänge Industri 2 271 1,6 100

Ilanda 1:47 Karlstad Industri 2 163 1,8 100

Nyckelpigan 3 och 4 Östersund Övrigt 1 585 3,8 100

Ilanda 1:37 Karlstad Industri 1 398 1,2 100

Ilanda 1:54 Karlstad Industri 1 192 0,8 100

Älggräset 2 Skellefteå Industri 989 0,5 100

Totalt 9 598 9,7

Förvärvade fastigheter tillträdda Q3

Städet 2 Karlstad Industri 20 661 12,2 100

Blästerugnen 3 Västerås Industri 3 075 3,7 100

Nybo 3:43 Gävle Industri 2 451 1,6 100

Kilen 18 Orsa Industri 1 667 1,2 100

Busterud 1:116 Karlstad Övrigt 1 483 1,8 100

Svarvaren 14 Sandviken Industri 1 153 1,8 100

Eriksberg 2:9 och 2:11
Hallsta-
hammar Industri 950 0,6 100

Kryddgården 4:11 Enköping Industri 600 0,6 100

Södra Edsbyn 46:2 Ovanåker Industri 410 0,5 100

Flottaren 4 Östersund Mark - - -

Rondellen 2 Skellefteå Mark - - -

Totalt 32 450 23,9

Förvärvade fastigheter, tillträdda Q4

Härdsmidet 1 Västerås Industri 11 963 8,9 77

Buskåker 4:13 Borlänge Industri 8 600 9,5 100

Norrmalm 6 Haparanda Handel 2 986 3,3 100

Sture 12 Skellefteå Industri 2 502 2,2 100

Brädgården 3:12 Söderhamn Industri 2 040 1,3 100

Näringen 3:3 Gävle Industri 954 0,9 100

Näringen 3:4 Gävle Mark 0 0,2 100

Ångvälten 4 Östersund Mark - 0,0 -

Totalt 29 045 26,3

Totalt förvärvade fastigheter 2020 98 128 81,5

Förvärvade fastigheter med tillträde Q1 och Q2 2021

Främby 1:56 Falun Industri 67 606 48,8 89

Storheden 2:10 Luleå Industri 4 890 3,3 100

Pitholmen 47:59 Piteå Industri 4 500 2,1 100

Munkeboängen 4 Västerås Industri 1 081 1,3 100

Totalt 78 077 55,5

Avyttrade och frånträdda fastigheter Q2

Brynäs 34:9 Gävle Industri 3 498 2,8 100

Närby 1:72 Söderhamn Mark - - -

Totalt 3 498 2,8

Avyttrade och frånträdda fastigheter Q3

Orsa Kyrkby 19:11 Orsa Industri 6 397 2,8 100

Totalt 6 397 2,8

Avyttrade och frånträdda fastigheter Q4

Torrekulla 1:172 Mölndal Handel 2 470 1,5 89

Romberga 11:5 Enköping Övrigt 1 195 1,2 100

Totalt 3 665 2,7

Totalt avyttrade fastigheter 2020 13 560 8,3

Transaktioner 2020
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Fastighetsbolaget  
Emilshus AB

Fastighetsaktiebolaget  
Ess-Sierra

Totalt intresseföretag  
och joint venture

NP3s andel av resultat från  
intresseföretag och joint venture, mkr

2020 
jan-dec

20191) 
jan-dec

20202) 
jan-dec

2019
jan-dec

2020 
jan-dec

2019 
jan-dec

NP3s ägarandel, % 20,2 20,2 50 -

Förvaltningsresultat 17 7 2 - 19 7

Värdeförändringar 28 11 31 - 59 11

Skatt -9 -3 -8 - -17 -3

Summa resultatandel 36 14 24 - 60 14

Intresseföretag och joint venture  
(totalt), mkr

2020
jan-dec

20191) 
jan-dec

20202)3) 
jan-dec

2019
jan-dec

Hyresintäkter 182 90 85 -

Förvaltningsresultat 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 värde 2 715 1 543 1 440 -

1) Ägarandelen och resultatandelen i Fastighetsaktiebolaget Emilshus AB omfattar för jämförelseperioden 15 juni-31 december 2019.
2) Ägarandelen och resultatandelen i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra omfattar perioden 11-31 december 2020.
3) Redovisade hyresintäkter avser bedömt hyresvärde för helår. Då Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra koncernen bildades under slutet av 2020  
  redovisas varken förvaltningsresultat eller periodens resultat för 2020 och 2019.

Intresseföretag och  
joint venture
Årets totala resultatandel från intresseföretag och joint venture uppgår till 60 mkr (14) varav 19 mkr (7) utgör 
förvaltningsresultat. 

I augusti 2020 tecknade NP3 Fastigheter en avsiktsförklaring  
med AB Sagax om bildande av ett joint venture. Samtliga villkor 
för joint venture-samarbetet uppfylldes i december 2020 där 
NP3 och Sagax äger 50 procent vardera. Utöver innehavet i 
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra äger NP3 20,2 procent i det 
småländska fastighetsbolaget Emilshus AB.

Fastighetsbolaget Emilshus AB

I juni 2019 investerade NP3 i Fastighetsbolaget Emilshus AB 
som förvärvar, utvecklar och förvaltar kommersiella fastigheter 
i Småland. Per den 31 december 2020 omfattar beståndet 69 
fastigheter med en uthyrbar area om 360 000 kvadratmeter. 
NP3s ägarandel i bolaget uppgår till 20,2 procent och innehavet 
redovisas som andelar i intresseföretag. För räkenskapsåret 2020 
bidrog Emilshus med 17 mkr (7) till NP3s förvaltningsresultat och 

den totala resultatandelen för året uppgick till 36 mkr (14). För 
mer information, se bolagets hemsida emilshus.com.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

I december 2020 förvärvade NP3 Fastigheter 50 procent av 
aktierna i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra vars verksamhet 
består i att äga och förvalta 37 fastigheter som är uthyrda till 
Beijer Byggmaterial AB. Fastigheternas uthyrbara area uppgår till 
203 000 kvadratmeter varav 64 procent utgörs av lagerlokaler, 
27 procent av byggvaruhandel och 9 procent av kontorslokaler. 
Det årliga hyresvärdet uppgår till 85 mkr och fastighetsvärdet 
per den 31 december 2020 uppgick 1 440 mkr. Syftet med joint 
venturestrukturen är bland annat att kunna erbjuda hyresgästen 
lokal service. Drygt 40 procent av fastighetsvärdet överlappar 
med orter där NP3 idag redan är etablerade.
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Transaktions-
marknaden
Transaktionsvolym på fastighetsmarknaden i Norrland 

1) 

Transaktionsvolymen i Norrland (inkl. Dalarna) nådde strax över 14 mdkr under 
2020, vilket är -11 procent lägre än volymen 2019. Dock så har volymen mätt 
som andel av hela den svenska marknaden ökat något till 7,6 procent. Trans-
aktionsvolymen i hela Sverige minskade med -20 procent under 2020 till 188 
mdkr, drivet av ett väldigt svagt andra kvartal. Året avslutades starkt med en 
volym på 56 mdkr och 92 affärer i december, vilken är den högsta månads- 
volymen någonsin i Sverige. Bostäder var det största segmentet under året,  
följt av samhällsfastigheter, logistik och kontor.

TRANSAKTIONSMARKNADEN

Staplarna visar den totala transaktionsvolymen på fastighetsmarknaden i Sverige baserat på 
enskilda transaktioner över 50 mkr fördelat på tre geografiska områden: de tre storstadsre-
gionerna, Norrland och övriga Sverige. De gula prickarna visar hur stor andel i procent som 
Norrlandslänen stått för av rikets totala transaktionsvolym. 

1)   Källa: Pangea Research. Baserat på affärer över 50 Mkr. Siffrorna per segment är exkl. Dalarna.

Sett till olika delmarknader var det högst transaktionsvolym i Västerbottens län 
under 2020. Volymen uppgick till strax över 4,5 mdkr där merparten avser affärer 
i Skellefteå. Västerbottens län stod för hela 46 procent av transaktionsvolymen 
i Norrland (exkl. Dalarna) förra året, följt av Västernorrlands och Jämtlands län 
som svarade för 21 procent respektive 14 procent.

Sett till olika segment stod bostäder för hela 51 procent av transaktionsvolymen 
i Norrland under 2020, följt av samhällsfastigheter som stod för 23 procent av 
volymen.

Transaktionsvolym per region 2020

 Storstadsregionerna  
 (Stockholm, Göteborg,  
 Malmö) 58 %

 Norrland inkl. Dalarna 8 %

 Övriga Sverige 34 %

Transaktionsvolym i Sverige per kategori 2020

 Bostäder 39 %

 Samhällsfastigheter 16 %

 Logistik 12 %

 Kontor 12 %

 Industri/lager 8 %

 Handel 8 %

 Hotell 2 %

 Övrigt 1 %

Transaktionsvolym i Norrland per län 2020

 Västerbottens län 32 %

 Dalarnas län 31 %

 Västernorrlands län 15 %

 Jämtlands län 10 %

 Gävleborgs län 6 %

 Norrbottens län 6 %

Transaktionsvolym i Norrland per kategori 2020

 Bostäder 51 %

  Samhällsfastigheter 23 %

 Industri/lager 8 %

 Handel 8 %

 Logistik 4 %

 Kontor 3 %

 Hotell 2 %

 Övrigt 0 %

Norrland inkl. Dalarna

Norrland inkl. Dalarna, procent av Sverige (höger axel)

Stockholm, Göteborg, Malmö

Övriga Sverige
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Största affärerna i Norrland 2020

Den största affären i Norrland under 2020 var SBBs förvärv av en fastighetsportfölj i Skellefteå innehållandes bostäder och samhälls-
fastigheter från Skebo för cirka 1,3 mdkr. Skebo var även köpare i den näst största affären i Norrland då man köpte tre bostadsprojekt, 
även här i Skellefteå, från Lindbäcks Fastigheter för cirka 900 mkr. Den tredje största affären under 2020 avsåg även den bostäder och 
det var Niam som köpte en lägenhetsportfölj i Östersund av Rikshem för cirka 750 mkr. På topp 10-listan var de flesta köparna svenska 
aktörer, med undantag av Heimstaden (svensk/norska) och Blackstone (amerikanska).

Bedömt värde 
2020 Köpare Säljare Area, kvm (mkr) (kr/kvm) Objekt

Nov SBB i Norden Skebo 66 400 ~1 300 ~19 500 Fastighetsportfölj i Skellefteå (Morö Backe)

Maj Skebo Lindbäcks Fastigheter ~23 000 ~900 ~39 000 Tre bostadsprojekt i Skellefteå (523 lägenheter)

Maj Niam Rikshem 62 500 750 12 000 883 lägenheter i Torvalla m.fl

Juni Nyfosa SBB i Norden ~43 000 ~700 ~16 500 44 fastigheter runt om i Sverige*

Juni Heimstaden Magnolia 16 800 670 39 900 360 lägenheter (Första etappen av projektet Norra Kajen)

Juni SBB i Norden Flera aktieägare ~34 000 ~560 ~16 600 54.3 % av Offentliga hus*

Juli Heimstaden Magnolia 16 170 475 29 400 300 lägenheter i Skellefteå

Okt Lansa Fastigheter Bonava 11 550 427 37 000 175 lägenheter i Tomtebo

Aug Sagax/NP3 Lone Star ~61 000 ~420 ~6 900 Portfölj med 37 fastigheter*

Juli Blackstone Nyfosa n.a. ~360 n/a Logistikportfölj

* Del av en större portfölj med fastigheter utanför Norrland

Källa: Pangea Research. Siffrorna för Norrland är inkl. Dalarna. 

 < 3 %
 3-4 %
 4-5 % 

 5-6 %
 >6 %

Omsättningshastighet 10 år 5 år

Blekinge län 4,4 % 4,9 %

Dalarnas län 3,4 % 4,8 %

Gotlands län 3,0 % 2,1 %

Gävleborgs län 3,4 % 4,3 %

Hallands län 2,5 % 2,7 %

Jämtlands län 4,3 % 3,7 %

Jönköpings län 3,9 % 5,1 %

Kalmar län 3,4 % 3,8 %

Kronobergs län 4,3 % 5,4 %

Norrbottens län 4,2 % 4,7 %

Skåne län 3,7 % 4,1 %

Stockholms län 3,3 % 3,3 %

Omsättningshastigheten på den norrländska fastighetsmarknaden

Kartan visar den genomsnittliga omsättningen per år de senaste fem åren i förhållande till fastighetsbeståndets totala uppskattade 
marknadsvärde per region. De senaste fem åren ligger snittet för alla län på 3,7 procent att jämföra med femårssnittet för Norrlands- 
länen som ligger på 4,6 procent. De län i landet med högst omsättningshastighet de senaste fem åren är i ordning Södermanland, 
Västernorrland och Kronoberg. Lägst transaktionshastighet var det på Gotland, i Halland och i Västra Götaland.

Omsättningshastighet 10 år 5 år

Södermanlands län 6,3 % 7,8 %

Uppsala län 3,8 % 3,7 %

Värmlands län 3,7 % 4,7 %

Västerbottens län 3,8 % 3,8 %

Västernorrlands län 6,1 % 7,1 %

Västmanlands län 4,3 % 4,3 %

Västra Götalands län 2,8 % 2,9 %

Örebro län 3,0 % 3,8 %

Östergötlands län 4,3 % 4,4 %

Norrland 4,3 % 4,6 %

Riket 3,6 % 3,7 %

Källa: Pangea Research. Baserat på affärer över 50 mkr. Genomsnittet för Norrland är inkl. Dalarna.
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Vår marknad
 
NP3 äger och förvaltar högavkastande kommersiella fastigheter inom kategorierna handel, industri, logistik, 
kontor och övrigt. Fastighetsbeståndet är indelat i sju affärsområden, Sundsvall, Gävle, Dalarna, Östersund, 
Umeå, Luleå och Mellansverige. 

Trots ett turbulent ekonomiskt år med negativ BNP-utveckling, 
avmattad sysselsättning och osäkerhet 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 högsta investeringsvolymen på svensk 
fastighetsmarknad hittills. Den höga transaktionsintensiteten 
påvisar ett starkt investerarintresse för kommersiella fastigheter 
vilket gynnar NP3, vars affärsidé är att äga och förvalta kommer-
siella lokaler inom utvalda geografiska områden i Sverige. 

NP3s fastighetsbestånd är främst centrerat till norra Sverige, 
samt Mellansverige. I norra Sverige1) bor cirka 1,5 miljoner 
invånare, varav ungefär hälften av befolkningen bor i de tio 
största kommunerna: Umeå, Gävle, Sundsvall, Luleå, Skellefteå, 
Östersund, Falun, Örnsköldsvik, Borlänge och Piteå. Universitet 
och högskolor har en betydande närvaro i norra Sverige genom 
bland annat Umeå universitet, Luleå tekniska universitet, Mitt- 
universitetet i Sundsvall och Högskolan Dalarna. Näringslivet i de 
olika länen har olika inriktningar med basen i energiproduktion, 
råvaruexport och metall- och tillverkningsindustri samt en stark 
koppling till den universitetsutbildning som drivs på orterna. 
Detta har medfört att norra Sverige drivit på utvecklingen mot 
en expanderande IT- och tjänstesektor och lokala kluster med 
en tydlig koppling till både den akademiska världen och indu-
strin. Flera stora utvecklingsprojekt i norra Sverige som bland 
annat etablering av Northvolts batterifabrik i Skellefteå och 
Norrbotniabanan mellan Umeå och Skellefteå ger fortsatt goda 
möjligheter för tillväxt inom de orter där NP3 är verksam och 
som prognostiseras utvecklas starkt framöver. 

Befolkningsströmmarna inom de marknader NP3 är verksam-
ma inom skiljer sig från de tre storstadsregionerna, Stockholm, 
Göteborg och Malmö, och påvisar positiva inflyttningsnetton. 
Sedan 2015 har de tre storstäderna samtliga redovisat ett nega-
tivt flyttnetto mot det egna länet, en trend som förstärkts under 
coronapandemin. Samtliga NP3s huvudkommuner, bortsett från 
Dalarna, har däremot under 2020 påvisat ett positivt flyttnetto 
och nästan alla orter har haft en kraftigare befolkningsökning än 
riket som genomsnitt, vilket medför mervärden för de fastig- 
heter bolaget äger inom orterna. 

Befolkningsutveckling NP3s huvudorter 2010-2020, årstakt 

Dalarna
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Sundsvall Luleå Riket* Östersund Gävle Umeå Mellan-
sverige

1,6

1,2

0,8

0,4

0

*exkl. storstadsområden

 

Region Befolkning 2020, antal invånare Befolkningsutveckling 2010-2020 Befolkningsutveckling 2020

Sundsvall 99 439 3,9 % 0,0 %

Gävle 102 904 8,3 % 0,5 %

Dalarna* 287 676 3,8 % -0,1 %

Östersund 63 985 7,7 % 0,3 %

Umeå 130 224 12,8 % 1,0 %

Luleå 78 549 5,9 % 0,6 %

Mellansverige** 406 760 13,5 % 0,8 %

Riket exkl. storstadsområden 6 189 280 7,0 % 0,3 %

*Med Dalarna avses i den här tabellsammanställningen Dalarnas län
**Med Mellansverige avses i detta hänseende NP3s huvudorter Karlstad, Örebro och Västerås

1) Norrlandslänen inklusive Dalarna Källa: SCB, bearbetat av Newsec
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Sysselsättning och löneutveckling

Spridningen av coronaviruset har haft tydliga effekter på arbetsmarknaden i 

Sverige. Vid årets slut uppgick arbetslösheten i Sverige till 8,5 procent, vilken är 

en ökning med 1,5 procentenheter jämfört med motsvarande period året 
dessförinnan, visar siffror från Arbetsförmedlingen. Ur ett globalt perspektiv 
är dock ökningen av arbetslösheten i Sverige låg, där finansiella stimulanser  
och andra åtgärder för att minska uppsägningar minskat effekterna av krisen.

Av NP3s orter har endast Gävle och Mellansverige högre arbetslöshet än 
i riket som helhet. Generellt påvisar storstäderna även högre ökning av 
arbetslöshet, medan de orter där NP3 är verksamma i norra Sverige har en 
lägre procentuell ökning än genomsnittet i Sverige. Luleå och Sundsvall 
noterade den lägsta ökningen av arbetslöshet, med en procentenhet under 
året. 

I Sverige uppgick den genomsnittliga disponibla inkomsten för samtliga 
hushåll vid slutet av 2019 till 40 825 kr per månad för hushåll äldre än 18 år. 
Exkluderas storstadsregionerna uppgår samma siffra till 36 090 kr per månad. 

De senaste 20 åren har hushållens disponibla inkomst utvecklats väldigt starkt 

i Sverige och är i linje med Sveriges rekordstarka utveckling under 1950- och 

60-talen. Under 2020 sjönk den genomsnittliga inkomsten för samtliga hushåll 

i Sverige, enligt preliminära siffror, vilket är starkt kopplat till spridningen av 

coronaviruset. I norra Sverige och Mellansverige har däremot nedgången varit 

mildare och utvecklingen av den disponibla inkomsten i NP3s huvudmarknader 

har varit mer positiv än genomsnittet i Sverige. Generellt är inkomsten högre i 

storstadsregionerna, men om storstadsregionerna exkluderas från statistiken 

påvisar NP3s huvudorter samtliga högre disponibel inkomst jämfört med riket. 

Fastighetsägande bolag i norra Sverige

Ägare av kommersiella fastigheter i norra Sverige består i större utsträckning än 

resterande Sverige av kommunala bolag, lokala privata fastighetsägare, egen- 

användare samt av nationellt fastighetsägande bolag med huvudkontor utanför 

norra Sverige. NP3 är ett av få fastighetsbolag som har en uttalad strategi att 

äga och förvalta fastigheter i norra Sverige, vilket ger en fördel gentemot andra 

aktörer på marknaden. Genom en långsiktig lokal närvaro har NP3 lyckats skaffa 

sig en unik position med god lokalkännedom och erfarenhet inom marknaden. 

Samtidigt visar allt fler aktörer intresse för fastighetsmarknaden i norra Sverige 

vilket visar sig i transaktionsstatistiken och skapar utrymme för fortsatt värde- 

tillväxt inom NP3s fastighetsbestånd.  

 

Region
Arbetslöshet 
2020

Utveckling 
arbetslöshet 2020

Genomsnittlig disponibel 
inkomst per månad, 20192)

Utveckling disponibel  
inkomst, 2019

Sundsvall 8,5 % 1,0 % 37 425 kr/mån 0,51 %

Gävle 10,7 % 1,1 % 36 525 kr/mån 0,27 %

Dalarna* 7,4 % 1,3 % 36 275 kr/mån 0,38 %

Östersund 6,9 % 1,2 % 36 208 kr/mån 3,23 %

Umeå 6,4 % 1,3 % 36 892 kr/mån 0,45 %

Luleå 7,2 % 1,0 % 36 875 kr/mån 1,07 %

Mellansverige** 9,5 % 1,8 % 37 505 kr/mån 0,39 %

Riket 8,5 % 1,5 % 36 090 kr/mån*** 0,51 %

*Med Dalarna avses i den här tabellsammanställningen NP3s huvudorter Falun och Borlänge. Siffran är oviktad per antal invånare per kommun.
**Med Mellansverige avses i detta hänseende NP3s huvudorter Karlstad, Örebro och Västerås. Siffran är oviktad per antal invånare per kommun.
*** Exklusive storstadsområdena.

2) Senast tillgängliga uppgifter avser 2019, varpå 2020-års nivå inte angetts. Avser samtliga hushåll, 18+. 

Genomsnittlig disponibel inkomst per månad,  
Samtliga hushåll 18+, 2019
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Ilanda i Karlstad. Fotograf: Johan Höwler, Studio054
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Våra affärsområden

Affärsområde Sundsvall 2020

Antal fastigheter totalt 103

Uthyrbar area, tusen kvm 356

Hyresvärde, mkr 291

Antal medarbetare 8

Affärsområde Gävle 2020

Antal fastigheter totalt 60

Uthyrbar area, tusen kvm 227

Hyresvärde, mkr 171

Antal medarbetare 3

Affärsområde  
Mellansverige 2020

Antal fastigheter totalt 27

Uthyrbar area, tusen kvm 104

Hyresvärde, mkr 84

Antal medarbetare  
(tillträder i maj 2021) 1

Affärsområde Umeå 2020

Antal fastigheter totalt 65

Uthyrbar area, tusen kvm 206

Hyresvärde, mkr 183

Antal medarbetare 4

Färgerna visar våra sju affärsområden och vilka kommuner1) som ingår i respektive affärsområde. Siffran efter kommunen visar hur 
stor andel kommunen står för av bolagets totala fastighetsvärde. 

Piteå 3,0 % (3,1)

Luleå 7,5 % (7,8)

Haparanda 0,5 % (-)

Östersund 12,3 % (13,1)

Affärsområde Dalarna 2020

Antal fastigheter totalt 54

Uthyrbar area, tusen kvm 220

Hyresvärde, mkr 167

Antal medarbetare 4

Affärsområde Luleå 2020

Antal fastigheter totalt 41

Uthyrbar area, tusen kvm 193

Hyresvärde, mkr 195

Antal medarbetare 4

Affärsområde Östersund 2020

Antal fastigheter totalt 38

Uthyrbar area, tusen kvm 130

Hyresvärde, mkr 145

Antal medarbetare 3

Antalet medarbetare i tabellerna gäller per 2021-03-31  
och inkluderar inte koncerngemensamma tjänster.

Gällivare 1,8 % (1,8)

NORRBOTTEN

VÄSTERBOTTEN

JÄMTLAND

DALARNA

VÄRMLAND
ÖREBRO

VÄSTMANLAND

GÄVLEBORG

VÄSTERNORRLAND

Kiruna 2,1 % (2,3)

Skellefteå 3,7 % (4,0)

Umeå 10,4 % (11,2)

Örnsköldsvik 0,5 % (0,5)
Sollefteå 1,9 % (2,0)

Timrå 3,3 % (3,0)

Sundsvall 17,2 % (18,5)

Bollnäs 0,8 % (0,9)

Sandviken 0,5 % (0,4)

Söderhamn 0,7 % (0,6)

Gävle 12,0 % (11,9)

Örebro 0,9 % (1,0)

Västerås 1,4 % (0,4)

Falun 4,6 % (4,6)

Leksand 1,1 % (1,0)

Mora 0,5 % (0,3)

Borlänge 7,1 % (6,5)

Karlstad 2,1 % (1,0)

Uddevalla 0,6 % (0,7)

1) Endast kommuner som har mer än 0,5 % i andel av fastighetsvärde är markerade på kartan. 
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Affärsområde Sundsvall
Sundsvall är Sveriges 20:e största kommun sett till antal invånare och befolk-
ningen fortsätter att växa årligen. Lokalefterfrågan är hög och den positiva 
sysselsättningstillväxten under senare år tyder på fortsatt hög efterfrågan på 
kommersiella ytor framgent. Handels- och industrisektorn är väletablerad inom 
kommunen, inte minst i samband med utvecklingen av Birsta handelsområde. 

NP3 har säte i Sundsvall och affärsområdet är det största, sett till både fastig-
hetsvärde och hyresvärde. Affärsområdet omfattar 103 fastigheter (101) med en 
uthyrbar area om 356 000 kvadratmeter (354 000). Hyresvärdet uppgick till 291 
mkr (280) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (91). Fastigheterna 
i Sundsvall/Timrå står för 81 procent (80) av hyresvärdet i affärsområdet följt av 
Sollefteå som står för 12 procent. Övriga fem kommuner i affärsområdet bidrar 
med 7 procent av det samlade hyresvärdet. Industri utgör den största fastighets- 
kategorin av hyresvärdet, följt av handel.

I Sundsvall/Timrå utgörs fastigheterna av främst lättare industri, business- 
to-business-handel samt bilhandel. I Birsta som är mest känt för sitt handels-
område äger NP3 främst logistik- och handelsfastigheter. Birsta ligger stra-
tegiskt mellan E4:an och E14 vilket gör området attraktivt och efterfrågat för 
logistikfastigheter. Stora hyresgäster i Sundsvall är Bilbolaget, Systembolaget 
och PostNord. I Härnösand ligger fokus till största delen på handel och industri. 

I Sollefteå utgörs beståndet huvudsakligen av tidigare regementet I21 som 
ligger på Hågesta vilken är den stadsdel i Sollefteå som är under starkast ut-
veckling. Området består av verksamhet inom samtliga segment där Sollefteå 
kommun är den största hyresgästen.

Under året har ett antal nybyggnadsprojekt startats där NP3 bland annat  
genomför ett nybyggnadsprojekt för Cramo i Birsta.

 Industri 40 (40)
 Handel 20*(20)
 Kontor 14 (14)
 Logistik 9 (9)
 Övrigt 17 (17) 

Hyresvärde per fastighetskategori (%)

Leif Svensson, affärsansvarig, Matilda Rydstedt, affärsansvarig, Ulf Nordlander, teknisk förvaltare, Ella 
Bromée, förvaltningsadministratör (tjänstledig), Adde Andersson, teknisk förvaltare, Mats Andersson, 
affärsansvarig och Håkan Andersson, affärsansvarig. Tobias Eriksson, förvaltningsadministratör, saknas 
på bilden.

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

Area per fastighetskategori (%)

*Varav B2B 24 % (21)

Sundsvall

Andra större fastighetsägare av  
kommersiella lokaler i Sundsvall:

• Nyfosa

• Catena 

• Diös

• Lilium
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Sundsvall

AO Sundsvall per den 31 december 2020 2019

Antal fastigheter totalt, varav 103 101

Sundsvall 76 74

Härnösand 5 5

Sollefteå 4 4

Timrå 13 13

Örnsköldsvik 2 2

Övriga 3 3

Uthyrbar area, tusen kvm 356 354

Hyresvärde, mkr 291 280

Ekonomisk vakans, % 9 9

Hyresduration, år 4,1 4,1

Fastighetsvärde, mkr 2 980 2 828

Direktavkastning, % 7,0 6,6

Driftöverskott, mkr 191 173

Överskottsgrad, % 74 67

Största hyresgäster, baserat på hyresvärde Area, kvm

Sollefteå kommun 12 647

Systembolaget AB 7 302

Dagab Inköp & Logistik AB 4 225

Totalt 24 174

Del av affärsområdets hyresvärde 8 %

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -42

Tecknade hyresavtal 48

Nettouthyrning 6

Vakansförändring, mkr

Ingående vakansvärde 1 januari 25

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 0

Vakansvärde, avyttrade fastigheter -1

Nettoförändring av in-/avflyttningar 2

Utgående vakansvärde 27

Affärsområdets andel i procent av det totala beståndet

Fastighetsvärde Hyresvärde Area
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56 Högom 3:187 Tegelvägen 14 Sundsvall Industri 1 298

57 Målås 4:3 Förmansvägen 15 Sundsvall Industri 1 280

58 Granlo 3:335 Linköpingsvägen 3 Sundsvall Industri 1 279

59 Sköns Prästbord 2:6 Timmervägen 6 A Sundsvall Logistik 1 150

60 Slagan 6 Axvägen 16 Sundsvall Industri 1 131

61 Luftvärnet 1 Regementsvägen 9 Sundsvall Kontor 1 093

62 Huggsta 1:167 Johannedalsvägen 67 Sundsvall Industri 1 020

63 Sköns Prästbord 1:82 Arbetsledarvägen 6 Sundsvall Industri 992

64 Rosenborg 6 Kolvägen 22 Sundsvall Handel 988

65 Rosenborg 1 Kolvägen 20 Sundsvall Handel 926

66 Rosenborg 2 Kolvägen 14 Sundsvall Industri 655

67 Veterinären 4 CA Svenssons väg 2 Sundsvall Kontor 567

68 Staben 6 Granmodalsvägen 22 Sundsvall Industri 500

69 Älgen 32 Hovgatan 4 Sundsvall Industri 450

70 Huggsta 1:173 Johannedalsvägen 65A Sundsvall Industri 383

71 Bergsåker 5:12 Västra vägen 158 Sundsvall Mark -

72 Bergsåker 5:18 Västra vägen 158 Sundsvall Mark -

73 Granlo 3:391 Lindköpingsvägen 8 Sundsvall Mark -

74 Lillhällom 1:165 Tvåspannsvägen 6 Sundsvall Mark -

75 Ljusta 7:3 Västra vägen 158 Sundsvall Mark -

76 Sköns Prästbord 1:65 Norra Förmansvägen 20 Sundsvall Mark -

Härnösand 

Yrkesskolan 4 Gånsviksvägen 4 Härnösand Kontor 3 195

Saltvik 8:12 Saltviksvägen 9 Härnösand Industri 1 550

Saltvik 8:17 Saltviksvägen 7 Härnösand Handel 1 438

Saltvik 8:22 Verkstadsvägen 10 Härnösand Industri 1 307

Ångbåten 6 Varvsallén 3 Härnösand Logistik 508

Timrå 

1 Vivstamon 1:16 Svetsarvägen 4 Timrå Industri 6 953

2 Vivstamon 1:37, 1:38 Terminalvägen 4 Timrå Handel 6 187

3 Vivstamon 1:62 Terminalvägen 10-16 Timrå Kontor 5 148

4 Vivsta 13:84 Årvältsvägen 10 Timrå Övrigt 4 509

5 Vivstamon 1:86 Årvältsvägen 14 Timrå Industri 3 472

6 Vivstamon 1:27 Kabelvägen 5 Timrå Industri 3 415

7 Vivstamon 1:21 Kabelvägen 1 Timrå Industri 3 410

8 Norrberge 1:116 Midlandavägen Timrå Kontor 3 260

9 Vivstamon 1:63 Terminalvägen 30 Timrå Handel 2 061

10 Vivstamon 1:51 Terminalvägen 13 Timrå Industri 1 989

11 Vivstamon 1:54 Svarvarvägen 8 Timrå Industri 1 650

12 Vivstamon 1:17 Terminalvägen 20-24 Timrå Övrigt 2 856

13 Norrberge 1:113 Midlandavägen 14 Timrå Kontor 725

Sollefteå 

Hågesta 3:115 Hågesta Sollefteå Övrigt 47 183

Orren 6 Kungsgatan 10 Sollefteå Kontor 4 317

Hågesta 3:128 Hågesta 4 Sollefteå Övrigt 2 953

Färgaren 8 Strömgatan 3 Sollefteå Mark -

Örnsköldsvik 

Själevads Prästbord 1:131 Kavelvägen 17 Örnsköldsvik Industri 7 974

Anundsjö-Näs 5:40 Köpmangatan 3 Örnsköldsvik Industri 784

Övriga 

Fiskja 15:2 Aspåsvägen 14 Kramfors Industri 17 100

Norränget 6:1 Norra Industrivägen 4 Hudiksvall Industri 3 683

Rösta 13:1 Strömsbruksvägen 2 Nordanstig Industri 329

VÅRA AFFÄRSOMRÅDEN – SUNDSVALL

Affärsområde Sundsvall

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area

Sundsvall

Sundsvall 

1 Köpstaden 23 Bultgatan 12 Sundsvall Industri 21 368

2 Sköns Prästbord 2:3 Timmervägen 6 Sundsvall Logistik 12 686

3 Huggsta 1:160 Johannedalsvägen 65 Sundsvall Industri 12 412

4 Birsta 12:2 Birstavägen 1 Sundsvall Industri 8 000

5 Sköns Prästbord 1:50 Norra Förmansvägen 17 Sundsvall Handel 6 296

6 Ljusta 3:10 Gesällvägen 20 Sundsvall Industri 6 288

7 Vandringsmannen 1 Gärdevägen 3 Sundsvall Kontor 6 073

8 Sköns Prästbord 1:53 Lärlingsvägen 1 Sundsvall Industri 5 692

9 Vandringsmannen 5 Gärdevägen 5A-C, G Sundsvall Kontor 5 211

10 Gärde 1:26 Krossvägen 11 Sundsvall Logistik 4 983

11 Geten 2 Fridhemsgatan 122 Sundsvall Kontor 4 604

12 Vandringsmannen 2 Gärdevägen 1 Sundsvall Industri 4 253

13 Skönsmon 2:100 Kontorsvägen 4 Sundsvall Handel 4 000

14 Vandringsmannen 6 Gärdevägen 9-11 Sundsvall Industri 3 834

15 Ljusta 7:8 Antennvägen 12-18 Sundsvall Handel 3 822

16 Ljusta 7:9 Antennvägen 43 Sundsvall Handel 3 822

17 Målås 4:6 Norra Förmansvägen 18 Sundsvall Logistik 3 800

18 Sköns Prästbord 1:14 Gesällvägen 4 Sundsvall Handel 3 711

19 Högom 3:179 Mejselvägen 11 Sundsvall Industri 3 608

20 Laboratoriet 2 Kontorsvägen 9 Sundsvall Logistik 3 425

21 Slagan 4 Axvägen 6 Sundsvall Industri 3 311

22 Högom 3:217 Mejselvägen 14 Sundsvall Handel 3 245

23 Målås 3:20 Birstavägen 21 Sundsvall Industri 3 234

24 Linjeförmannen 7 Bäckebovägen 12 Sundsvall Industri 3 201

25 Högom 3:172 Bergsgatan 122 Sundsvall Handel 3 116

26 Baggen 7 Enhörningsvägen 22 Sundsvall Handel 2 788

27 Baggen 3 Enhörningsvägen 24 Sundsvall Logistik 2 715

28 Valknytt 4 Norra Vägen 25 Sundsvall Handel 2 670

29 Sköns Prästbord 1:47 Södra Förmansvägen 4 Sundsvall Industri 2 667

30 Sköns Prästbord 2:7 Timmervägen 6B Sundsvall Logistik 2 635

31 Vandringsmannen 3 Gärdevägen 7 Sundsvall Kontor 2 538

32 Sköns Prästbord 2:5 Timmervägen 8 Sundsvall Industri 2 505

33 Nolby 7:142 Svartviksvägen 10-12 Sundsvall Industri 2 458

34 Baggen 6 Hovgatan 6 Sundsvall Industri 2 456

35 Högom 3:155 Montörvägen 10 Sundsvall Industri 2 424

36 Plikthuggaren 1,2 o 6 Björneborgsgatan 25 Sundsvall Övrigt 2 397

37 Nacksta 5:19 Bergsgatan 118 Sundsvall Handel 2 349

38 Vävskeden 6 Norra vägen 34 Sundsvall Kontor 2 280 

39 Sköns Prästbord 1:91 Norra Förmansvägen 24 Sundsvall Handel 1 993

40 Sköns Prästbord 1:59 Arbetsledarvägen 14 Sundsvall Industri 1 988

41 Vandringsmannen 4 Gärdevägen 5 Sundsvall Kontor 1 863

42 Sköns Prästbord 1:62 Lärlingsvägen 2-4 Sundsvall Handel 1 844

43 Rosenborg 4 Kolvägen 14 B Sundsvall Kontor 1 800

44 Slagan 10 Axvägen 14 Sundsvall Industri 1 800

45 Vävskeden 9 Norra vägen 40 Sundsvall Handel 1 749

46 Geten 1 Hovgatan 1 Sundsvall Industri 1 721

47 Vävskeden 5 Norra vägen 32 Sundsvall Handel 1 668

48 Granlo 3:373 Linköpingsvägen 7-9 Sundsvall Kontor 1 542

49 Lillhällom 1:162 Tvåspannsvägen 6 Sundsvall Industri 1 461

50 Sköns Prästbord 1:67 Södra Förmansvägen 5A Sundsvall Handel 1 447

51 Högom 3:198 Mejselvägen 6-12 Sundsvall Industri 1 395

52 Plutonen 1 Plutonsvägen 13 Sundsvall Industri 1 345

53 Kompaniet 5 Kompanivägen 12 Sundsvall Industri 1 329

54 Skedlo 2:63 Skedlovägen 25 Sundsvall Logistik 1 327

55 Tuna-Ängom 1:74 Stationsvägen 4 Sundvall Industri 1 327
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Sundsvall

© Stadskartan
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Affärsområde Gävle
Gävle har historiskt varit en industri- och handelsstad men håller nu på att 
utvecklas där äldre traditioner möter moderna tillväxtbranscher med fokus på 
tjänstesektorn. Lokalmarknaden i Gävle har haft en god utveckling det senaste 
decenniet där begränsade nyproduktionsprojekt har medfört ett marginellt 
nettotillskott av kontorslokaler medan ett växande och diversifierat näringsliv 
drivit efterfrågan. Efterfrågan på lokaler har gynnats av stora infrastruktur- 
satsningar som till exempel utbyggnaden av E4:an och utbyggnaden av  
stambanan. 

NP3s affärsområde Gävle utgjorde 14 procent (14) av NP3s totala fastighets-
värde per den 31 december 2020. Affärsområdet omfattar 60 fastigheter (56) 
med en uthyrbar area om 227 000 kvadratmeter (225 000). Fastighetsvärdet i 
affärsområdet Gävle har ökat med 12 procent i jämförelse med föregående år. 
Hyresvärdet uppgick på balansdagen till 171 mkr (161) med en ekonomisk ut-
hyrningsgrad om 93 procent (93). Industri utgör den största fastighetskategorin 
följt av handel sett till både area och hyresvärde.

NP3 har valt att främst fokusera på två områden i Gävle, Näringen och Sörby 
Urfjäll. Näringen är ett centralt beläget industriområde där NP3 äger många 
business-to-business-handelsfastigheter med Elektroskandia, Ahlsell och 
Bevego som stora hyresgäster. Sörby Urfjäll är NP3s största område i Gävle och 
ett område där NP3 är den dominerande fastighetsägaren. Fastighetsbeståndet 
innefattar bland annat logistik, business-to-business-handel och lätt industri. 
I Söderhamns kommun strax norr om Gävle äger NP3 fastigheten Tönnebro 
1:5 där värdshuset Rasta Tönnebro ligger. Detta är en av Sveriges mest besökta 
vägkrogar och en få fastigheter i NP3s bestånd där omsättningshyra tillämpas.

Affärsområdet har under andra halvåret haft en god efterfrågan på lokaler och 
en positiv uthyrningstrend.

 

 Industri 64 (63)
 Handel 18 (19)
 Kontor 7 (7)
 Logistik 5 (5)
 Övrigt 6 (6)

Area per fastighetskategori (%)

 Industri 56 (54)
 Handel 21* (22)
 Kontor 10 (10)
 Logistik 5 (5)
 Övrigt 8 (9)

Hyresvärde per fastighetskategori (%)

*Varav B2B 32 % (28)

Gävle

Jens Lennefeldt, affärschef Syd, Anton Johansson, affärsansvarig och Johan Wik, teknisk förvaltare.

Jämförelseperioden för affärsområde Gävle har räknats om med anledning av det nya 
affärsområdet, Mellansverige.

Andra större fastighetsägare av  
kommersiella lokaler i Gävle:

• Castellum

• FastPartner

• Nyfosa

• Diös
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AO Gävle per den 31 december 2020 2019

Antal fastigheter totalt, varav 60 56

Gävle 47 45

Bollnäs 4 4

Sandviken 6 5

Söderhamn 2 2

Övriga 1 -

Uthyrbar area, tusen kvm 227 225

Hyresvärde, mkr 171 161

Ekonomisk vakans, % 7 7

Hyresduration, år 3,9 3,9

Fastighetsvärde, mkr 1 755 1 573

Direktavkastning, % 7,5 7,2

Driftöverskott, mkr 116 110

Överskottsgrad, % 77 74

Största hyresgäster, baserat på hyresvärde Area, kvm

BGA Group AB 7 547

Nilar AB 6 536

Dagab Inköp & Logistik AB 3 863

Totalt 17 946

Del av affärsområdets hyresvärde 10 %

VÅRA AFFÄRSOMRÅDEN – GÄVLE

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -17

Tecknade hyresavtal 24

Nettouthyrning 7

Vakansförändring, mkr

Ingående vakansvärde 1 januari 11

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 0

Vakansvärde, avyttrade fastigheter -3

Nettoförändring av in-/avflyttningar 3

Utgående vakansvärde 12

Affärsområdets andel i procent av det totala beståndet

Fastighetsvärde Hyresvärde Area
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Gävle 

1 Näringen 5:15 Lötängsgatan 6 Gävle Industri 25 400

2 Fredriksskans 15:16 Bönavägen 55 Gävle Industri 13 911

3 Sörby Urfjäll 37:3 Utmarksvägen 10 Gävle Industri 13 612

4 Sörby Urfjäll 30:1 Utmarksvägen 1-3 Gävle Handel 10 182

5 Sörby Urfjäll 29:1 Utmarksvägen 4 Gävle Logistik 9 992

6 Brynäs 86:1 Södra Skeppsbron 35 Gävle Handel 7 680

7 Sörby Urfjäll 37:1 Utmarksvägen 6 Gävle Kontor 6 773

8 Näringen 16:6 Kanalvägen 4-10 Gävle Industri 6 563

9 Sörby Urfjäll 36:4 Utmarksvägen 15 Gävle Industri 6 237

10 Näringen 8:5 Strömsbrovägen 19 Gävle Industri 5 945

11 Andersberg 14:46 Ersbogatan 14 Gävle Logistik 5 750

12 Sörby Urfjäll 29:4 Utmarksvägen 2 Gävle Logistik 5 198

13 Sörby Urfjäll 27:2 Rälsgatan 2-4 Gävle Industri 5 042

14 Näringen 8:3 Strömsbrovägen 23 Gävle Handel 4 953

15 Näringen 14:4 Kanalvägen 1-3 Gävle Kontor 4 692

16 Hemlingby 21:4 Kryddstigen 2 Gävle Handel 4 500

17 Näringen 11:3 Snäppv. 1, Strömsbrov. 18 Gävle Industri 4 252

18 Hemsta 12:6 Södra Kungsvägen 14 Gävle Handel 3 863

19 Sörby Urfjäll 30:4 Utmarksvägen 5-7 Gävle Industri 3 486

20 Näringen 25:1 o 25:2 Strömmavägen 1 Gävle Handel 3 461

21 Brynäs 34:8 Atlasgatan 11 Gävle Industri 3 448

22 Sörby Urfjäll 38:5 Elektrikergatan 6 Gävle Handel 3 307

23 Järvsta 63:3 Utjordsvägen 9 Gävle Industri 3 094

24 Hemlingby 20:7 Kryddstigen 23 Gävle Industri 3 054

25 Brynäs 32:3 Riggargatan 15 Gävle Övrigt 2 575

26 Brynäs 63:6 o 63:7 Kaserngatan 107 Gävle Övrigt 2 508

27 Sörby Urfjäll 38:1 Elektrikergatan 3 Gävle Industri 2 350

28 Sörby Urfjäll 28:3 Utmarksvägen 35 Gävle Industri 2 199

29 Sörby Urfjäll 34:5 Utmarksvägen 23 Gävle Industri 1 999

30 Sörby Urfjäll 28:6 Utmarksvägen 37 Gävle Kontor 1 990

31 Näringen 13:11 Förrådsgatan 7 Gävle Industri 1 975

32 Kungsbäck 4:6 Regementsvägen 29 Gävle Kontor 1 962

33 Sörby Urfjäll 26:1 Växelgatan 2, Rälsgatan 8 Gävle Handel 1 760

34 Sörby Urfjäll 8:12 Upplandsgatan 6 Gävle Kontor 1 690

35 Näringen 6:4 Lötängsgatan 13 Gävle Industri 1 520

Affärsområde Gävle

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area

36 Hemlingby 49:30 Ingenjörsgatan 18 Gävle Industri 1 500

37 Hemsta 12:21 Skolgången 6 Gävle Handel 1 455

38 Sörby Urfjäll 36:2 Utmarksvägen 19 Gävle Industri 1 280

39 Brynäs 34:12 Atlasgatan 7 Gävle Industri 1 145

40 Nybo 3:43 Valbovägen 177 Gävle Industri 1 015

41 Näringen 3:3 Lötängsgatan 20 Gävle Industri 698

42 Sörby Urfjäll 34:4 Utmarksvägen 25 Gävle Industri 927

43 Sörby Urfjäll 4:2 Fjällbacken 1, Industrig. 8 Gävle Industri 785

44 Järvsta 63:4 Utjordsvägen 13 Gävle Industri 760

45 Näringen 12:2 Snäppv. 4, Strömsbrov 14 Gävle Industri 602

46 Hemsta 17:23 Rynningsgatan 10 Gävle Övrigt 390

47 Näringen 3:4 Lötängsgatan 22 Gävle Industri 360

Bollnäs 

Häggesta 7:122 Industrigatan 10 Bollnäs Industri 6 181

Häggesta 8:50, 51 Industrigatan 21 Bollnäs Handel 5 137

Säversta 4:101 Skidvägen 7-9 Bollnäs Industri 2 244

Häggesta 4:19 Häggestavägen 10 Bollnäs Industri 1 680

Sandviken 

Blixten 5 Blixtvägen 15 Sandviken Industri 2 400

Eldaren 13 Förrådsgatan 12 Sandviken Kontor 1 843

Mom 14:4 Ovansjövägen 303 Sandviken Industri 1 808

Svarvaren 14 Förrådsgatan 7 Sandviken Industri 1 153

Svarvaren 11 Industrivägen 14 Sandviken Industri 970

Knapermursvreten 7 Högbovägen 49 Sandviken Industri 824

Söderhamn 

Tönnebro 1:5 Tönnebro 115, 125 Söderhamn Övrigt 2 672

Brädgården 3:12 Arend Stykes väg 11 Söderhamn Industri 2 314

Övriga 

Södra Edsbyn 46:2 Karlsvägen 11 Ovanåker Industri 410

Gävle
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Affärsområde Dalarna
Dalarna med NP3s huvudorter Falun och Borlänge utgör en integrerad  
arbetsmarknadsregion med stor pendling mellan orterna. En förväntad fort-
satt befolkningstillväxt ställer krav på nyproduktion på marknaden, där såväl 
industri-, lager- och andra kommersiella fastighetsslag ser en ökad efterfrågan 
även om mycket omsätts mellan mindre lokaler. Framförallt har bostads- och 
samhällsfastigheter samt industri haft en god utveckling i Dalarna senaste året 
även om efterfrågan finns på ytterligare lokalslag. 

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

Fastighetsbeståndet i affärsområdet är främst koncentrerat till Borlänge och 
Falun som tillsammans står för 87 procent av hyresvärdet. Industri utgör den 
största fastighetskategorin och står för 44 procent av hyresvärdet. De två näst 
största hyreskategorierna utgörs av handel och kontor som vardera utgör 17 
procent av hyresvärdet. Kategorin övrigt utgörs till största del av Dalecarlia  
Hotel & Spa beläget i Tällberg i Leksands kommun.

Anna Mårshans, förvaltningsadministratör, Thomas Rapp, teknisk förvaltare, Örjan Willemark, affärsan-
svarig och Johan Eklund, affärsansvarig.

 Industri 47 (46)
 Handel 19 (20)
 Logistik 16 (15)
 Kontor 12 (13)
 Övrigt 6 (6)

Area per fastighetskategori (%)

Dalarna

 Industri 44 (40)
 Kontor 17 (18)
 Handel 17* (18)
 Logistik 12 (11)
 Övrigt 10 (12)

Hyresvärde per fastighetskategori (%)

*Varav B2B 36 % (44)

Jämförelseperioden för affärsområde Dalarna har räknats om med anledning av det nya 
affärsområdet, Mellansverige.

Andra större fastighetsägare av  
kommersiella lokaler i Falun/ 
Borlänge:

• Fastighets AB Balder

• Fastighets AB Hushagen

• SBB

• Diös
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AO Dalarna per den 31 december 2020 2019

Antal fastigheter totalt, varav 54 51

Borlänge 20 18

Falun 24 24

Leksand 4 4

Övriga Dalarna 6 5

Uthyrbar area, tusen kvm 220 209

Hyresvärde, mkr 167 155

Ekonomisk vakans, % 8 9

Hyresduration, år 4,5 4,3

Fastighetsvärde, mkr 1 695 1 458

Direktavkastning, % 7,5 7,1

Driftöverskott, mkr 111 109

Överskottsgrad, % 77 75

Största hyresgäster, baserat på hyresvärde Area, kvm

Svenska Krämfabriken AB 8 600

Region Dalarna 6 743

Borlänge Kommun 5 657

Totalt 21 000

Del av affärsområdets hyresvärde 16 %

Dalarna

VÅRA AFFÄRSOMRÅDEN – DALARNA

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -22

Tecknade hyresavtal 23

Nettouthyrning 1

Vakansförändring, mkr

Ingående vakansvärde 1 januari 14

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 0

Vakansvärde, avyttrade fastigheter 0

Nettoförändring av in-/avflyttningar -1

Utgående vakansvärde 13

Affärsområdets andel i procent av det totala beståndet

Fastighetsvärde Hyresvärde Area
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Borlänge  

1 Ässjan 1 Gesällgatan 3-7 Borlänge Logistik 18 268

2 Blåsbälgen 1 Mästargatan 8 Borlänge Logistik 18 117

3 Banvakten 1 Hejargatan 4-8 Borlänge Industri 15 011

4 Buskåker 4:13 Tunavägen 277 B Borlänge Industri 8 600

5 Norr Romme 8:42 Tunavägen 284 Borlänge Industri 7 069

6 Kroken 3 Cirkelgatan 16-18 Borlänge Industri 6 487

7 Lantmätaren 3 o 4 Ritargatan 4 Borlänge Övrigt 3 790

8 Rektangeln 8 Tunagatan 20 Borlänge Kontor 3 512

9 Separatorn 2 Källstigen 1 Borlänge Handel 3 318

10 Röken 1 Tunagatan 44-46 Borlänge Kontor 3 219

11 Teknikern 2 Gjutaregatan 40 Borlänge Handel 3 178

12 Sotaren 2 Nygårdsvägen 13 Borlänge Handel 2 889

13 Sör Romme 1:17 Tunavägen 300 Borlänge Logistik 2 420

14 Pinnpojken 3 o 4 Planerargatan 12-14 Borlänge Industri 2 217

15 Kolvagnen 5 Lagergatan 4 Borlänge Handel 1 985

16 Sigge 7 Ovanbrogatan 50 Borlänge Kontor 1 711

17 Släggan 2 Mästargatan 7 Borlänge Kontor 1 550

18 Nygårdarna 14:202 Nygårdsvägen 11 Borlänge Industri 1 493

19 Ingenjören 1 Gjutaregatan 37 Borlänge Industri 877

20 Turisten 1 Sveagatan 1 Borlänge Kontor 355

Falun 

1 Hälsinggården 1:427 Lövåsvägen 26 Falun Logistik 10 800

2 Ingarvsskogen 10 Västermalmsvägen 13 Falun Industri 9 640

3 Korsnäs 3:7 Roxnäsvägen 13 Falun Industri 8 240

4 Riset 4 Matsarvsvägen 7 Falun Industri 6 912

5 Ingarvsmyren 1 Ingarvsvägen 2 Falun Handel 6 285

6 Hyttberget 3 Yxhammargatan 5-7 Falun Handel 4 507

7 Ingarvsbacken 1 Västermalmsvägen 2-4 Falun Handel 4 223

8 Ingarvsvreten 2 Västermalmsvägen 28 Falun Handel 3 567

9 Lunsta 4 Ingarvsvägen 13 Falun Handel 3 432

10 Skyfallet 20 Ingarvsvägen 1 Falun Handel 3 324

11 Ingarvsskogen 4 Västermalmsvägen 1 Falun Industri 2 784

12 Västra Tullen 3 Matsarvsvägen 16 Falun Handel 2 533

13 Vägverket 2 Zettergrens väg 14 Falun Handel 2 213

14 Tviksta 1 Skyfallsvägen 2 Falun Kontor 2 122

15 Hälsinggården 1:68 Roxnäsvägen 10 Falun Industri 1 487

16 Ingarvsvreten 1 Västermalmsvägen 30 Falun Industri 1 216

17 Ryckepungen 2 Ryckepungsvägen 3 Falun Handel 1 184

18 Hälsinggården 1:498 Roxnäsvägen 6 Falun Kontor 990

19 Skyfallet 18 Ryckepungsvägen 4 Falun Industri 869

20 Ryckepungen 1 Ryckepungsvägen 5 Falun Handel 855

21 Falun 8:7 Tullkammaregatan 2 Falun Kontor 756

22 Hälsinggården 1:499 Roxnäsvägen 4 Falun Kontor 730

23 Ingarvsskogen 7 Västermalmsvägen 11A Falun Kontor 729

24 Lunsta 5 Matsarvsvägen 19 Falun Kontor 450

Leksand

Tällberg 4:13 o 4:26 Tällgårdsgattu 6, 21 Leksand Övrigt 6 920

Åkerö 1:15 Gamla Siljansv. 14, 18 Leksand Handel 6 851

Noret 37:5 Lima Kersbacken 2 Leksand Industri 1 484

Övermo 2:43 Övermo Moskogsvägen 27 Leksand Industri 1 051

Övriga

Utmeland 47:34 Örjasvägen 11 Mora Logistik 4 820

Noret 52:43 Skålmyrsvägen 41-45 Mora Handel 4 027

Daldansen 3 Skolvägen 3 Ludvika Industri 3 356

Bävern 13 Bäverstigen 6 Smedjebacken Industri 1 999

Hulån 55:7 Hulån 56 Vansbro Industri 1 951

Kilen 18 Stormyrgatan 5 Orsa Industri 1 667

Affärsområde Dalarna

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area

Dalarna
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Dalarna
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Borlänge
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Affärsområde Östersund
Östersund har en positiv befolkningstillväxt. Arbetsmarknaden är stabil vilket 
till viss del förklaras av en stark offentlig sektor där kommun och landsting ut-
gör de största arbetsgivarna. Även Arbetsförmedlingen är en stor arbetsgivare 
inom kommunen som dessutom har valt att utöka sin etablering i Östersund. 

Affärsområde Östersund utgjorde 12 procent (13) av NP3s totala fastighets-
värde per den 31 december 2020. Affärsområdet omfattar 38 fastigheter (35) 
med en uthyrbar area om 130 000 kvadratmeter (127 000). Hyresvärdet upp-
gick till 145 mkr (140) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 94 procent (95). 

Handel står för 25 procent av hyresvärdet. Handelskategorin utgörs främst 
av Lillänge handelsområde som är ett av norra Sveriges starkaste extern-
handelsområden där hyresgäster som Elgiganten, Rusta och Coop med 
flera inryms. Utöver Lillänge är beståndet koncentrerat till Stadsdel Norr  
och Odenskog. 

Fastigheterna på Stadsdel Norr utgörs av tidigare Jämtlands fältjägar- 
regementets fastigheter uppförda på 1910-talet. Området består främst av 
kontor och lokaler för skolverksamhet. Odenskog är ett attraktivt område 
för lättare industri samt business-to-business-handel där NP3 bland annat 
har Ahlsell, Swedol och Svensk Cater som hyresgäster.

Året har präglats av en stark hyresmarknad med god efterfrågan, främst 
inom kategorin kontor. Under året har ett antal projekt med fokus på miljö, 
där utbyte av belysning och optimering av värme och ventilation genom-
förts. AO Östersund per 31 december 2020 2019

Antal fastigheter totalt, varav 38 35

Östersund 34 31

Övriga Jämtland 4 4

Uthyrbar area, tusen kvm 130 127

Hyresvärde, mkr 145 140

Ekonomisk vakans, % 6 5

Hyresduration, år 4,3 4,0

Fastighetsvärde, mkr 1 560 1 504

Direktavkastning, % 5,6 6,7

Driftöverskott, mkr 102 93

Överskottsgrad, % 74 73

Marie Karlstedt, förvaltningsadministratör, Leif Byström, teknisk förvaltare och Marcus Carlsson, 
affärsansvarig.

Största hyresgäster, baserat på 
hyresvärde Area, kvm

Arbetsförmedlingen 7 555

Ulno AB 6 393

Wipro Infrastructure Engineering AB 10 435

Totalt area 24 383

Del av affärsområdets hyresvärde 20 %

Östersund

 Industri 39 (40)
 Handel 20 (21)
 Kontor 20 (20)
 Logistik 5 (5)
 Övrigt 16 (14)

Area per fastighetskategori (%)

 Industri 26 (27)
 Handel 25* (26)
 Kontor 23 (23)
 Logistik 3 (3)
 Övrigt 23 (21)

Hyresvärde per fastighetskategori (%)

*Varav B2B 20 % (17)

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -17

Tecknade hyresavtal 19

Nettouthyrning 2

Vakansförändring, mkr

Ingående vakansvärde 1 januari 7

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 0

Vakansvärde, avyttrade fastigheter 0

Nettoförändring av in-/avflyttningar 1

Utgående vakansvärde 8

Andra större fastighetsägare av kommersiella 
lokaler i Östersund:

• Kungsleden

• Persson Invest

• Diös

Affärsområdets andel i procent av det totala beståndet
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Östersund 

1 Ångvälten 5 Chaufförvägen 27 Östersund Handel 12 506

2 Lugnet 7 Armégränd 3-7 Östersund Kontor 11 326

3 Hejaren 5 Hagvägen 30 Östersund Industri 11 075

4 Timmerlasset 1 Hägnvägen 15 Östersund Industri 9 235

5 Ångvälten 7 Chaufförvägen 27 Östersund Handel 8 167

6 Lastbilen 1 Arenavägen 4 Östersund Industri 7 489

7 Fältjägaren 6 Infanterigatan 16 Östersund Kontor 6 943

8 Fältjägaren 3 Kaserngatan 13 Östersund Övrigt 5 603

9 Svarven 6 Odenskogsvägen 42 Östersund Industri 5 527

10 Svarven 10 Odenskogsvägen 36A Östersund Industri 5 328

11 Fältjägaren 4 Kaserngatan 5 Östersund Övrigt 5 169

12 Trucken 16 Chaufförvägen 25 Östersund Logistik 4 720

13 Fältjägaren 2 Kaserngatan 17 Östersund Kontor 4 469

14 Släpvagnen 6 Chaufförvägen 28 Östersund Handel 4 014

15 Snöslungan 8 Chaufförvägen 33 Östersund Handel 2 632

16 Traktorn 1 Vallvägen 6 Östersund Handel 2 025

17 Busken 1 Splintvägen 5 Östersund Kontor 2 012

18 Trucken 7 Chaufförvägen 17 Östersund Industri 1 925

19 Hjultraktorn 1 Arenavägen 3 Östersund Kontor 1 864

20 Nyckelpigan 4 Inspektörsvägen 19 Östersund Kontor 1 585

Affärsområde Östersund

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area

21 Hjultraktorn 2 Arenavägen 9, 15 Östersund Kontor 1 516

22 Fältjägaren 1 Kanslihusgränd 2 Östersund Kontor 1 466

23 Bandsågen 11 Hagvägen 17 Östersund Industri 1 305

24 Lastbilen 2 Arenavägen 2 Östersund Handel 1 296

25 Virkesmätaren 7 Störvägen 9 Östersund Industri 1 281

26 Fältjägaren 11 Kanslihusgränd 5 Östersund Kontor 950

27 Lugnet 11 Infanterigatan 21 Östersund Kontor 930

28 Motorsågen 2 Kolarevägen 2 Östersund Industri 876

29 Flottaren 1 o 3 Plankvägen 4 Östersund Industri 660

30 Hjultraktorn 4 Arenavägen 5 Östersund Mark -

31 Hjultraktorn 5 Arenavägen 1 Östersund Mark -

32 Virkesmätaren 6 Störvägen 9 Östersund Mark -

33 Flottaren 4 Plankvägen 8 Östersund Mark -

34 Ångvälten 4 Speditörvägen 3 Östersund Mark -

Övriga 

Brunflo-Änge 3:1 Centrumvägen 55 Brunflo Industri 3 569

Namn 3:1 Myrviksvägen 22 Berg Industri 1 042

Kånkback 1:246 Kånkback 106 Ragunda Industri 1 027

Så 2:91 Åre Mark -

STADSDEL

/LILLÄNGE

© Stadskartan
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Affärsområde Umeå
Umeå är sedan 1992 norra Sveriges största kommun och sedan 1976 den snabbast väx-
ande kommunen i regionen. Fastighetsmarknaden i Umeå har utvecklats starkt senaste 
åren med sjunkande avkastningskrav och noterad uppgång i hyresnivåer inom i princip 
samtliga segment och delmarknader i regionen. Ett projekt som väntas vara av stor 
betydelse för näringslivet i Umeå och för fastighetsmarknaden i stort, är den planerade 
järnvägen mellan Umeå och Luleå, Norrbotniabanan. Förbättrad infrastruktur kommer 
att knyta samman norra Norrlands regionstäder och öppna upp arbetsmarknaden för 
nya investeringar och etableringar.

Affärsområde Umeå utgjorde 15 procent (15) av NP3s totala fastighetsvärde på balans-
dagen. Affärsområdet omfattar 65 fastigheter (58) med en uthyrbar area om 206 000 
kvadratmeter (192 000). Hyresvärdet uppgick till 183 mkr (170) med en ekonomisk 
uthyrningsgrad om 93 procent (97). Ökningen i vakans jämfört med föregående år 
beror främst på ett par hyresgästers frånträden. Vakansen i Umeå kommer att minska 
för två redan tecknade uthyrningar där projekt pågår. Handel utgör den dominerande 
fastighetskategorin med 37 procent (40) av hyresvärdet i affärsområdet.

I affärsområde Umeå ingår även Skellefteå där NP3 äger 30 fastigheter som står för  
31 procent (27) av affärsområdets hyresvärde. Större hyresgäster i Skellefteå är Optronic 
Partner, XL Bygg, Svensk Cater, Trampolinhuset Skellefteå och Granngården. Under året 
har fastighetsbeståndet i Skellefteå, via tre separata förvärv, utökats med fem fastigheter 
med totalt 10 000 kvadratmeter uthyrbar area. I Skellefteå utgörs beståndet främst av 
industrifastigheter samt en mindre del handelsfastigheter. 

Fastigheterna i Umeå är främst koncentrerade kring Östteg, Ersboda och Västerslätt. 
Östteg är ett eftertraktat och expanderande område som är beläget i direkt anslutning 
till det nya handelsområdet, Söderslätt, där IKEA har etablerat sig. På Östteg innehar 
NP3 såväl B2B-handel-, industri- och kontorsfastigheter samt mark. NP3 är en stor 
fastighetsägare på Ersboda som är Umeås största handelsområde. Inriktningen på 
beståndet ligger på handel inriktat mot konsument. På Ersboda finns bland annat 
hyresgäster som Tretti.se, NetOnNet samt MIO möbler. På Ersboda genomförs även ett 
byggprojekt för Dollarstores räkning som beräknas vara färdigställt under slutet av 2021. 
På Västerslätt ligger tyngdpunkten på business-to-business-handel med hyresgäster 
som Axfood och Swedol.

Maria Paringer, affärschef norr, Niklas Brander, affärsansvarig, Annelie Connysson, förvaltningsadministratör 
och Daniel Lundberg, teknisk förvaltare.

Umeå

 Industri 39 (38)
 Handel 35 (37)
 Kontor 11 (12)
 Logistik 4 (0)

 Övrigt 11 (12)

Area per fastighetskategori (%)

Andra större fastighetsägare av  
kommersiella lokaler i Umeå:

• Balticgruppen

• SBB 

• Diös

• Lerstenen

 Handel 37* (40)
 Industri 34 (34)
 Kontor  13 (15)
 Logistik 4 (0) 
 Övrigt 12 (12)

Hyresvärde per fastighetskategori (%)

*Varav B2B 33 % (31)
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AO Umeå per den 31 december 2020 2019

Antal fastigheter totalt, varav 65 58

Umeå 35 34

Skellefteå 30 24

Uthyrbar area, tusen kvm 206 192

Hyresvärde, mkr 183 170

Ekonomisk vakans, % 7 3

Hyresduration, år 4,3 4,5

Fastighetsvärde, mkr 1 873 1 738

Direktavkastning, % 6,7 6,7

Driftöverskott, mkr 123 98

Överskottsgrad, % 74 70

Största hyresgäster, baserat på hyresvärde Area, kvm

Skanska Sverige AB 4 823

Mariedals Möbler i Umeå AB (MIO) 5 859

Länstrafiken i Västerbotten AB 9 626

Totalt 20 308

Del av affärsområdets hyresvärde 11 %

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -23

Tecknade hyresavtal 25

Nettouthyrning 2

Vakansförändring, mkr

Ingående vakansvärde 1 januari 5

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 1

Vakansvärde, avyttrade fastigheter 0

Nettoförändring av in-/avflyttningar 6

Utgående vakansvärde 12

Affärsområdets andel i procent av det totala beståndet
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Umeå 

1 Björnjägaren 3 Björnvägen 7 Umeå Handel 11 242

2 Vevstaken 9 Spårvägen 10 Umeå Handel 10 870

3 Ledningen 1 Strömvägen 3-5 Umeå Övrigt 9 626

4 Huggormen 1 Björnvägen 15-17 Umeå Kontor 8 504

5 Rälsbussen 5 Industrivägen 2 Umeå Industri 7 671

6 Generatorn 7 Förrådsvägen 11-15 Umeå Handel 6 939

7 Rälen 3 Förrådsvägen 12 Umeå Industri 5 340

8 Laven 2 Formvägen 16 Umeå Kontor 5 219

9 Cementgjuteriet 1 Bruksvägen 15 Umeå Handel 5 200

10 Schablonen 6 Lärlingsgatan 10-14 Umeå Industri 5 127

11 Matrisen 6 Lärlingsgatan 1 Umeå Kontor 4 686

12 Cementgjuteriet 5 Bruksvägen 7 Umeå Handel 4 635

13 Cisternen 26 Maskingatan 7-9 Umeå Kontor 4 599

14 Kedjan 8 Gräddvägen 15A Umeå Övrigt 4 328

15 Cementgjuteriet 6 Bruksvägen 7 Umeå Handel 4 116

16 Länken 2 o 3 Gräddvägen 3 Umeå Handel 3 574

17 Pumpen 2 Spårvägen 18 Umeå Industri 3 371

18 Flygaren 1 o 3 Flygplatsvägen 19 Umeå Kontor 3 155

Affärsområde Umeå

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area

© Stadskartan

Umeå

19 Matrisen 2 Lärlingsgatan 9 Umeå Handel 2 850

20 Kronoskogen 2 Kronoskogsvägen 8-10 Umeå Industri 2 760

21 Björnjägaren 2 Björnvägen 11B Umeå Handel 2 461

22 Maskinen 1 Maskingatan 1 Umeå Kontor 2 430

23 Ledningen 2 Strömvägen 1 Umeå Industri 2 083

24 Kedjan 5 Gräddvägen 13 Umeå Logistik 2 068

25 Kedjan 7 Gräddvägen 15B Umeå Övrigt 2 058

26 Kronoskogen 3 Kronoskogsvägen 2-6 Umeå Industri 1 829

27 Spänningen 5 Förrådsvägen 23 Umeå Handel 1 686

28 Bruket 2 Bruksvägen 3 Umeå Industri 1 680

29 Ledet 1 Sandbackavägen 1 Umeå Handel 1 562

30 Maskinen 7 Lärlingsgatan 41 Umeå Industri 1 506

31 Schablonen 3 Lärlingsgatan 20 Umeå Kontor 1 409

32 Kedjan 6 Gräddvägen 15C Umeå Handel 1 360

33 Grubbe 9:48 Kabelvägen 1A Umeå Logistik 899

34 Singeln 17 Formvägen 10 Umeå Kontor 857

35 Singeln 18 Formvägen 10DD Umeå Kontor 515

Umeå

ÖSTTEG
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Skellefteå 

1 Flamman 1 Nöppelbergsvägen 16 Skellefteå Handel 6 628

2 Nybruket 5 Industrivägen 38-42 Skellefteå Industri 6 317

3 Företagaren 3 Företagsvägen 34 Skellefteå Industri 4 722

4 Motorn 1 Tjärnvägen 2 Skellefteå Handel 4 629

5 Karossen 1 Tjärnvägen 1B Skellefteå Handel 4 325

6 Bielke 6 Fabriksgatan 6 Skellefteå Logistik 3 956

7 Porsen 2 Brogatan 29 Skellefteå Industri 3 396

8 Rikthyveln 1 Hyvelgatan 15 Skellefteå Industri 2 876

9 Lagret 7 Lagergatan 3D Skellefteå Industri 2 832

10 Sture 12 Järnvägsgatan 60-62 Skellefteå Industri 2 502

11 Utköraren 1 Nålvägen 3 Skellefteå Industri 2 283

12 Rikthyveln 3 Hyvelgatan 1 Skellefteå Industri 2 232

13 Operatören 1 Gymnasievägen 4 Skellefteå Handel 2 110

14 Utköraren 2 Filtergränd 4 Skellefteå Industri 2 030

15 Sture 13 Norra Järnvägsgatan 64 Skellefteå Industri 2 009

16 Släpvagnen 3 Tjärnvägen 38 Skellefteå Handel 1 822

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area

© Stadskartan

17 Motorn 8 Tjärnvägen 26 Skellefteå Industri 1 795

18 Släpvagnen 1 Tjärnvägen 36 Skellefteå Handel 1 486

19 Gradsågen 2 o 3 Risbergsgatan 81 Skellefteå Industri 1 459

20 Älggräset 4 Brogatan 39 Skellefteå Industri 1 217

21 Älggräset 1 Brogatan 33 Skellefteå Kontor 1 426

22 Muttern 3 Verkstadsvägen 14 Skellefteå Industri 1 077

23 Släpvagnen 2 Tjärnvägen 40 Skellefteå Handel 1 012

24 Älggräset 2 Brogatan 35 Skellefteå Industri 989

25 Motorn 11 Verkstadsvägen 11 Skellefteå Industri 850

26 Bielke 3 Norrbölegatan 68 Skellefteå Övrigt 560

27 Motorn 9 Verkstadsvägen 15 Skellefteå Kontor 545

28 Älggräset 3 Brogatan 37 Skellefteå Industri 241

29 Motorn 2 Tjärnvägen 4 Skellefteå Mark -

30 Rondellen 2 Gymnasievägen 18 Skellefteå Mark -

Umeå

Skellefteå

Affärsområde Umeå

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
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Affärsområde Luleå
Luleå har uppvisat en stadig befolkningstillväxt de senaste åren. Projektaktivi-
teten är hög med pågående projekt inom flera delmarknader, såväl bostads- 
som hyresrätter samt vissa kommersiella fastigheter. På kontorsmarknaden 
har hyresnivåerna i Luleå stigit kraftigt under senare år. Detta gäller särskilt 
moderna lokaler i centrum, där vakanserna är fortsatt låga trots stigande hyror. 
Med ett etablerat universitet, fortsatta utvecklingsplaner och en förbättrad 
infrastruktur prognostiseras utvecklingen i Luleå vara positiv framöver. 

Affärsområde Luleå utgjorde 15 procent (15) av bolagets totala fastighets-
värde per den 31 december 2020. Affärsområdet omfattar en uthyrbar area 
om 193 000 kvadratmeter (181 000) fördelat över 41 fastigheter (39). Hyres-
värdet uppgick till 195 mkr (178) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 95 
procent (91). Handel utgör den största fastighetskategorin med 47 procent 
(46) av hyresvärdet, följt av industri som står för 30 procent (31). Beståndet 
i Luleå kommun står för 47 procent (49) av affärsområdets hyresvärde följt 
av Piteå som står för 19 procent (20). Därutöver står beståndet i Gällivare, 
Kiruna, Boden och Haparanda för sammanlagt 34 procent av affärsområdets 
hyresvärde. 

I Luleå är NP3 primärt verksam på Storheden och Notviksstan som är beläget 
strax utanför Luleå centrum. NP3 äger även fastigheter på Bergnäset som 
ligger nära flygplatsen samt Porsödalen i närheten av universitetet.

Stora hyresgäster i Luleå är Scania, PostNord och Mekonomen. I Piteå äger 
NP3 nästan uteslutande externhandel i området BackCity, som är Piteås 
enda externa handelsplats. Stora hyresgäster i BackCity är Willys (Dagab 
Inköp & Logistik), Rusta och Dollarstore.

Henrik Forsberg, affärsansvarig, Ulf Larsson, teknisk förvaltare och Niclas Wikman, affärsansvarig, 
Ralph Hedlund, teknisk förvaltare saknas på bilden. 

Luleå

 Handel 47* (46)
 Industri 30 (31)
 Kontor 11 (12)
 Logistik 9 (8) 
 Övrigt 3 (4)

Hyresvärde per fastighetskategori (%)

 Handel 44 (41)
 Industri 35 (37)
 Kontor 12 (12)
 Logistik 7 (8) 
 Övrigt 2 (2)

Area per fastighetskategori (%)

Andra större fastighetsägare av 
kommersiella lokaler i Luleå:

• Galären i Luleå

• Stålstaden

• Diös

• I Fastigheter

*Varav B2B 31 % (33)
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AO Luleå per den 31 december 2020 2019

Antal fastigheter totalt, varav 41 39

Luleå 20 20

Gällivare 4 4

Kiruna 3 3

Piteå 11 11

Övriga 3 1

Uthyrbar area, tusen kvm 193 181

Hyresvärde, mkr 195 178

Ekonomisk vakans, % 5 9

Hyresduration, år 3,6 3,7

Fastighetsvärde, mkr 1 901 1 719

Direktavkastning, % 6,7 7,0

Driftöverskott, mkr 126 113

Överskottsgrad, % 73 71

Största hyresgäster, baserat på hyresvärde Area, kvm

PostNord 7 607

Rusta AB 6 257

Scania CV AB 10 079

Totalt 23 943

Del av affärsområdets hyresvärde 11 %

Luleå

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -22

Tecknade hyresavtal 29

Nettouthyrning 7

Vakansförändring, mkr

Ingående vakansvärde 1 januari 15

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 0

Vakansvärde, avyttrade fastigheter 0

Nettoförändring av in-/avflyttningar -5

Utgående vakansvärde 10

Affärsområdets andel i procent av det totala beståndet

20

15

10

5

0

Fastighetsvärde Hyresvärde Area

2020       2019

15 15 
2020       2019

16 16

2020       2019

14 14
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Luleå

1 Skotet 8 Spantgatan 14 Luleå Handel 18 253

2 Räfsan 4 Depåvägen 2 Luleå Logistik 18 251

3 Räfsan 5 Depåvägen 4C-G Luleå Industri 8 850

4 Skotet 1 Banvägen 11A-B Luleå Industri 7 936

5 Storheden 1:81 Cementvägen 8 Luleå Logistik 6 330

6 Ödlan 6 Ödlegatan 6 Luleå Handel 5 202

7 Notviken 4:48 Banvägen 13, Spantgatan 5 Luleå Handel 4 502

8 Storheden 1:26 Handelsvägen 3C Luleå Industri 2 994

9 Storheden 1:5 Besiktningsvägen 6 o 12 Luleå Industri 2 719

10 Storheden 1:24 Handelsvägen 7 Luleå Logistik 2 633

11 Notviken 4:51 Banvägen 19 Luleå Logistik 2 055

12 Mjölner 32 o 33 Föreningsgatan 5 Luleå Industri 1 660

13 Storheden 3:2 Makadamvägen 4 Luleå Industri 1 655

14 Storheden 1:51 o 1:57 Betongvägen 20 Luleå Industri 1 628

15 Bergnäset 3:51 Upplagsvägen 3-5 Luleå Logistik 1 486

16 Storheden 1:55 Betongvägen 10 Luleå Handel 1 085

17 Storheden 1:33 Besiktningsvägen 9 Luleå Industri 890

18 Bergnäset 3:6 o 3:7 Industrivägen 19-20 Luleå Industri 789

19 Bergnäset 3:38 o 3:39 Fabriksvägen 4-6 Luleå Industri 750

20 Storheden 1:25 Handelsvägen 7 Luleå Mark -

Gällivare 

Gällivare 12:334 Vouskojärvivägen 11-23 Gällivare Industri 16 497

Gällivare 15:336 Energiplan 3 Gällivare Handel 8 022

Gällivare 12:573 Treenighetens Väg 1 Gällivare Handel 3 437

Gällivare 57:22 Metallvägen 4 Gällivare Industri 1 221

Kiruna 

Välten 8 (Krämaren 4) Österleden 12 Kiruna Handel 16 263

Linbanan 2 Linbanevägen 1 Kiruna Handel 3 323

Släpvagnen 10 Forvägen 29-31 Kiruna Industri 1 198

Piteå 

1 Stadsön 8:50 Fläktgatan 6-14 Piteå Handel 8 066

2 Stadsön 8:9 Fläktgatan 9 Piteå Handel 5 348

3 Öjebyn 33:222 Hammarvägen 32 Piteå Logistik 4 390

4 Stadsön 8:5 Relägatan 4 Piteå Industri 4 020

5 Stadsön 8:34 Fläktgatan 24 Piteå Handel 3 551

6 Stadsön 8:36 Fläktgatan 20 Piteå Handel 3 400

7 Öjebyn 3:462 Turbovägen 7 Piteå Handel 3 260

8 Stadsön 8:11 Fläktgatan 7 Piteå Handel 3 190

9 Stadsön 8:38 Fabriksgatan 8-10 Piteå Handel 2 215

10 Stadsön 8:37 Fabriksgatan 4-6 Piteå Handel 1 922

11 Stadsön 8:15 Fabriksgatan 5 Piteå Handel 800

Övriga

Björka 2 Hästskovägen 4A-D Haparanda Handel 8 100

Norrmalm 6 Lillgatan 4 A-C Haparanda Handel 2 980

Uven 13 Ugglegatan 11 Boden Industri 1 910

Affärsområde Luleå

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area

Luleå
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Luleå

 

Piteå

Luleå

YTTERVIKEN

© Stadskartan

© Stadskartan
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Affärsområde Mellansverige
Mellansverige och NP3s huvudorter Karlstad, Örebro och Västerås har haft 
en stark utveckling på fastighetsmarknaden de senaste åren. Med ett strate-
giskt läge och goda kommunikationer är regionen ett starkt logistikcentrum. 
Den kommersiella fastighetsmarknaden gynnas av regionens positiva befolk-
ningstillväxt som har varit bland den högsta i hela landet.

Som en del i NP3s fortsatta expansion har det nya affärsområdet Mellan-
sverige etablerats. De fastigheter som ingår i det nya affärsområdet har 
tidigare ingått i affärsområdena Gävle och Dalarna. Mellansverige utgjorde 
7 procent (5) av NP3s totala fastighetsvärde per den 31 december 2020. 

Fastighetsbeståndet är främst beläget i Karlstad, Örebro och Västerås där 
Västerås står för 69 procent av hyresvärdet och 68 procent av fastighets-
värdet. Affärsområdet omfattar 27 fastigheter (18) med en uthyrbar area om 
104 000 kvadratmeter (63 000). Hyresvärdet uppgick till 84 mkr (47) med en 
ekonomisk uthyrningsgrad om 88 procent (100). För den största vakansen 
i affärsområdet har ett nytt hyresavtal tecknats där tillträde har skett under 
första kvartalet 2021.

De största hyresgästerna i affärsområde Mellansverige utgörs av Assemblin 
El, Plantagen och K-Rauta som tillsammans står för 34 procent av affärs- 
områdets hyresvärde.

Som en del i att fortsatt utveckla och expandera det nya affärsområdet har 
NP3 i början av 2021 anställt en affärsansvarig som börjar sin anställning i 
mitten av maj 2021.

AO Mellansverige  
per den       31 december 2020 2019

Antal fastigheter totalt, varav 27 18

Karlstad 7 2

Västerås 4 1

Övrigt 16 15

Uthyrbar area, tusen kvm 104 63

Hyresvärde, mkr 84 47

Ekonomisk vakans, % 12 -

Hyresduration, år 5,5 7,9

Fastighetsvärde, mkr 817 581

Direktavkastning, % 5,1 7,0

Driftöverskott, mkr 48 26

Överskottsgrad, % 84 92

Adam Jönsson, tillträder som affärsansvarig för affärsområde Mellansverige i maj 2021.

Största hyresgäster, baserat på 
hyresvärde Area, kvm

Assemblin El AB 17 116

Plantagen Sverige AB 9 852

K-Rauta AB 8 627

Totalt area 35 595

Del av affärsområdets hyresvärde 34 %

Mellansverige

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -18

Tecknade hyresavtal 10

Nettouthyrning -8

Vakansförändring, mkr

Ingående vakansvärde 1 januari 0

Vakansvärde, förvärvade fastigheter 3

Vakansvärde, avyttrade fastigheter 0

Nettoförändring av in-/avflyttningar 7

Utgående vakansvärde 10

Andra större fastighetsägare av kommersiella  
lokaler i Mellansverige:

• Castellum • Kungsleden • Nyfosa

 Industri 72 (51)
 Handel 28* (48)
 Kontor - (-)
 Logistik - (-)
 Övrigt 0 (-)

Hyresvärde per fastighetskategori (%)

*Varav B2B 3 % (0)

 Industri 76 (60)
 Handel 24 (40)
 Kontor - (-)
 Logistik - (-)
 Övrigt 0 (-)

Area per fastighetskategori (%)

Affärsområdets andel i procent av det totala beståndet
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