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Aret i korthet

Q1

¢ Emission av obligationer om 200 mkr
under befintligt gront ramverk

¢ Bildande av joint venture med Jamtkraft.
Syftet med samarbetet dr uppforande
av tva byggnader dar huvudkontor och
driftcentral for Jamtkraft utgor den
storsta delen. Den totala investeringen
uppgér till cirka 300 mkr.

Q2

¢ Under kvartalet tecknades forvarv
om 1859 mkr, varav 1293 mkr avsag
en portfolj av 17 industrifastigheter
forvarvade av det kommunéagda bolaget
Skellefted Industrihus AB som tilltrdddes
i november 2021.

Som en del av renodlingen av bolagets
fastighetsportfélj tecknades avtal om
avyttring av fem fastigheter till ett varde
om 120 mkr

Riktad emission av preferensaktier om
222 mkr

Emission av obligationer om 600 mkr
under ett nyetablerat gront ramverk
om 1000 mkr

Q3

o Forvarv tecknades av tio fastigheter i tre
transaktioner till ett virde om 396 mkr.

¢ Emission av obligationer om 400 mkr
under bolagets gréna ramverk om
1000 mkr.

Q4

¢ Lansering av certifikatsprogram om
totalt 2 000 mkr under vilket 900 mkr
har emitterats per den 31 december.

Tecknade forvarv av 29 fastigheter i
19 transaktioner om 601 mkr. Teckna-
de men ej tilltradda forvarv per den 31
december uppgick till 197 mkr med ett
hyresvarde om 15 mkr.

Ett nytt affirsomréade, Skellefted, en
expansiv tillvaxtort bildades i slutet av
aret med ett fastighetsvarde uppgaende
till 1 865 mkr per den 31 december.

+18 %

Forvaltningsresultat
per stamaktie
10,90 kr

3 131 mKkr

Arets tilltradda
forvarv

+13 %

Intdkterna upp-
gick till 1 238 mkr

+19 %

Féreslagen utdelning
per stamaktie
4,30 kr

+38 %

Fastighetsvardet
uppgick till
17,3 mdkr

+12 %

Driftoverskottet
uppgick till
912 mkr

Vasentliga hdndelser efter arets utgang

Fastighetsforvarv till ett
varde om cirka 750 mkr har
tecknats. Storre delen av for-
varven tilltrads under forsta
halvéret 2022.

I mars 2022 har NP3 informe-
rats av EPRA (The European
Public Real Estate Associa-
tion) att bolagets stamaktie

kommer att inga i FTSE EPRA
Nareit Global Real Estate
Index Series ("EPRA index”).
Stamaktien ingar i EPRA
index fran och med den 21
mars 2022. EPRA index ar

ett ledande globalt index for
borsnoterade fastighetsinves-
teringar och bestar av cirka
500 fastighetsbolag.



NP3 ir ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter med
hog direktavkastning framst i norra Sverige. Per den 31 december 2021 uppgick fastighetsbhe-
standet till 1 784 000 kvadratmeter uthyrbar yta fordelat pa 446 fastigheter inom kategorierna
industri, handel, kontor, logistik och dvrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i atta affarsomraden:
Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Ume3, Skellefted, Luled och Mellansverige. Fastighetsvar-
det vid arets slut uppgick till 17,3 mdkr. NP3-aktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm,

Large Cap. NP3 grundades 2010 och har sitt sate i Sundsvall.

Forvaltningsresultatet 6kade med 19 % till 661 mkr.

Per stamaktie uppgick férvaltningsresultatet till Nyckeltal 2021 2020
10,90 kr, en 6kning med 18 %.
Utfall
Mkr
Fastigheternas redovisade varde, mkr 17 335 12 582
700 10,90
600 Hyresintakter, mkr 1238 1091
500 Driftéverskott, mkr 912 817
400 Fdrvaltningsresultat, mkr 661 558
300
200 Aktierelaterade
100 Resultat efter skatt, kr/stamaktie 35,82 112
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Férvaltningsresultat, kr/stamaktie 10,90 9,26
B Férvaltningsresultat, mkr Eget kapital, kr/stamaktie 100,67 68,67
— Forvaltningsresultat, kr/stamaktie Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 118,64 80,47
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93
s . o i
Driftoverskottet 6kade med 12 % till 912 mkr Overskottsgrad, % 74 75
Mkr
Finansiella
1000
Beldningsgrad, % 55,9 57,3
800
Réntetackningsgrad, ggr 3,3 3,4
600 Skuldkvot, ggr 10,3 9,6
400
For avstdmning nyckeltal och definitioner se sidorna 110-111.
200
(4]

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fastighetsvardet 6kade med 38 % till 17,3 mdkr

Fastighetsvarde per

Mkr affarsomrade, %

20000

17 335
Sundsvall 20 (24)
® Gavle 14 (14)

Dalarna 14 (13)
' Lule& 14 (15)

15000

10 000

Umed 11 (10)

® Skellefted 11 (5)
Ostersund 10 (12)
Mellansverige 6 (7)

5000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fastighetsvarde per
fastighetskategori, %

Industri 44 (37)
Handel 26 (31)
Kontor 11 (12)
Logistik 9 (11)
Bvrigt 10 (9)

ARET | KORTHET

3



Vd har ordet

Den globala pandemin har precis borjat ebba ut. Just som vi efter tva ar av restriktioner, stor
osidkerhet och radsla har bérjat kunna aterga till en mer normal vardag sprider sig en ny oséaker-
het och radsla. Det kidndes som att tiden stannade upp den 24 februari 2022 da Ryssland inledde
sin invasion av Ukraina och maktloshet, oro och frustration har varit dominerande kanslor sedan

dess.

Att i dessa tider skriva om hur tryggt NP3 &r med sina 2 200
hyresavtal eller 446 fastigheter &r svart. Vi alla kan se och
kaénna oron varje dag - i nyhetsflodet hos skrackslagna
familjer pa flykt och pd hemmaplan. Nar det kdnns som

att varlden gungar under fotterna onskar jag att det fanns
nagon som kunde ge nagra tréstande och lugnande ord
och gora det obegripliga begripligt fér mig, mina barn och
for omvarlden. Kanske ar det min hundradriga mormors
smaldndska rétter som leder tanken till Astrid Lindgren?
Hon kunde som fa formulera svara fragor pa ett Iattfattligt
satt och med sin klokskap skanka lugn, likt "Ge karlek, mer
karlek och dnnu mera kérlek, dd kommer folkvettet av sig
sjalvt”.

NP3s medarbetare har visat stort engagemang och soli-
daritet med dem som drabbas av kriget. Samtidigt delar vi
Overtygelsen, trots oron och det aktuella varldslaget, att

vi har en vardag som méaste fungera. Passivitet och lam-
slagenhet gagnar ingen.

Hur omvarldslaget kommer att utvecklas ar idag omaéjligt
att uttala sig om. Det vi vet ar att Europa och omvarlden

for alltid kommer vara péverkat. Hur NP3 paverkas ar till
storsta del beroende pé hur Sverige som land péaverkas
och aven det ar omojligt att veta idag. En inflation som
fortsatter drivas pa av "fel anledning” gér att konsumtionen
kommer mattas av. Detta till trots kommer det troligen vara
ett inflationstryck i nartid. Det vi vet ar dock att den grona
omstéllningen maste ske &nnu mer skyndsamt. Det kommer
paverka NP3s marknader positivt.

| den vardag vi lever i nu marker NP3 ingen skillnad pa
efterfrdgan av lokaler. 2022 &rs férsta ménader visar pa
fortsatt god efterfrdgan att addera till fjoldrets positiva
nettouthyrning om 43 miljoner kronor. NP3 har finansiell
beredskap och sakerhet i enlighet med bolagets finans-
policy. Som exempel kan ndmnas att kapitalbindningen
enligt policyn skall uppga till minst tva &r och vid &rsskiftet
2021 uppgick den till 2,9 &r. Beldningsgraden uppgar till 56
procent mot policyns mal pa 55-65 procent. Att i turbulenta
tider ha en enkel affdrsmodell med fokus pé& langsiktighet
ser jag som en styrka. Det ger farre antal risker vilket gor
att energin kan riktas dar den gor storst nytta.
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Tid for reflektion

NP3 Fastigheter startades 2010 med affarsidén att dga
och aktivt forvalta hogavkastande kommersiella fastig-
heter primért i norra Sverige. Affarsidén har visat sig vara
framgéngsrik och vi star fortsatt fast vid den. Vart fokus att
agera inom ett stabilt och valdefinierat marknadssegment
&r ocksa fortsatt detsamma.

NP3s priméra resultatmatt kommer dven fortsattningsvis
att vara forvaltningsresultatet dar driftéverskottet och
forvaltningsresultat fran intresseféretag och joint ventures
har minskats med kostnaderna foér bolagets finansierings-
verksamhet och centrala administration. Vara resurser ska
riktas mot aktiviteter som levererar ett sd stabilt, férutsag-
bart och véxande férvaltningsresultat som mojligt till vara
aktiedgare. Forvaltningsresultatet for 2021 uppgick till 661
miljoner kronor, vilket &r bolagets hogsta resultat hittills
och motsvarar en 6kning med 19 procent jamfort med
féregdende ar. Det 6kande resultatet &r framférallt drivet
av ett storre fastighetsbestdnd som per balansdagen 2021
uppgick till 17,3 miljarder kronor. Forvaltningsresultatet i
intjdningsférmagan har med det vixande fastighetsbestan-
det och investeringar i befintliga fastigheter 6kat till 13,13
kronor per stamaktie efter preferensaktieutdelning, vilket
ska jamféras med 10,32 kronor vid ingdngen av aret, en
6kning med 27 procent.

NP3s avkastningskrav éver en femarsperiod ar att ha ett
resultat fére skatt som uppgér till 15 procent pa eget kapi-
tal. Den senaste femarsperioden har vi haft en avkastning
om i genomsnitt 26 procent. Berdknat pa vért férvaltnings-
resultat, det vill sdga det vi kan paverka och som inte tar
hansyn till vardeférandringar, uppgar var snittavkastning pa
eget kapital de senaste fem &ren till 13 procent. Enbart med
NP3s férvaltningsresultat uppnar vi en konkurrenskraftig
avkastning pa eget kapital. Detta 4r en del av grunden i
NP3s affarsmodell och en forutsattning for att kunna bygga
en héllbar, 1dngsiktig verksamhet. Det gér ocksa att vi inte
ar beroende av att ha en stor projektportfdlj och att vi inte
behéver foérlita oss pé fortsatta sankta direktavkastnings-
krav.



Att exempelvis rdkna med att avkasta 10 procent nar
férvarv utan direkt potential sker pd 5 procent &r valdigt
svart att lyckas med. Om man for enkelhetens skull réknar
med att man I&nar pengar gratis och I&nar 50 procent blir
avkastningen pa eget kapital strax under 10 procent givet
att man har ndgon central administration. Att rakna med att
I&na pengar gratis kdnns inte heller relevant 6ver tid vilket
gor att avkastningsmaélen helt enkelt inte gér ihop utan véar-
deféréndringar fran en redan valdigt 1&g avkastningsniva.
Den modellen ar riskfylld och &r inte aktuell for NP3.

Det ar darfor viktigt att NP3 fortsatter sin strategi. Det
kan innebéra att det blir farre transaktioner ett &r och fler
ett annat &r. Men framférallt att vi skall fortsatta att hitta
affdrer dar det finns ndgot mervarde i form av en vakans
eller hyresnivd som inte speglar marknaden. Dar NP3 kan
anvianda sina lokala kontor pa tolv orter och sin narhet till
véra fastigheter och véra hyresgéster for att 6ka avkast-
ningen till vira avkastningsmal.

Finansiering

Arets tillvaxt om 3,8 miljarder kronor har, forutom genom
banklan, finansierats av vart kassaflode, tva emissioner
av preferensaktier, obligationsemission samt ett certifi-
katsprogram som vi lanserat under 2021. Diversifiering av
kapital har alltid varit centralt fér NP3 och det bor ocksé
ge forutsattningar for fortsatt tillvaxt trots en betydligt

"Vart fokus
attagerainom

ett stabilt och
valdefinierat
marknadssegment
ar fortsatt
detsamma.”

mer volatil kapitalmarknad. Fér NP3 skall fortsatta vaxa
vidare med en balanserad risk.

Framtid

Verkningarna av dagens osakerhet i Ukraina gor att mina
tankar gér till alla som drabbats direkt av det hemska och
onddiga krig som just nu pagar. Mina tankar gér ocksa till

alla som béar pé oro kring sin egen och narstédendes framtid.

Samtidigt hoppas och tror jag pa férnuft!

Avslutningsvis dr det ménga som jag vill rikta ett stort tack
till. For att NP3 &r det vi dr idag samt for ett bra ar 2021.
Véra intressebolag och joint venture med Emilshus i spet-
sen ar alla varda ett stort tack for sina prestationer. Vara
bankrelationer och intressentgrupper och inte minst alla
véra duktiga och engagerade medarbetare som de facto
gor jobbet.

Vér styrelse och véra dgare ar jag ocksé skyldig ett stort
tack, for ert stoéd och for att ni far NP3 att prestera battre.

Ni gor alla vart arbete till en intressant, larorik och
spannande gemensam resa!

Stort tack!

Andreas Wahlén

VD HAR ORDET
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Finansiella mal och utdelningsmal

Mal

Tillvaxt i forvaltnings-
resultat per stamaktie

Tillvéxten i forvaltningsresul-
tat per stamaktie ska arligen
uppga till minst 12 %.

Forklaring och resultat

Nyckeltalet visar bolagets dvergripande tillvaxtmal.
Tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie fér 2021
uppgick till 18 %.

Utfall
kr 18% 13% 23% 15% 18% %
12 25

10 . 20
- 15 Ma112%

s

10

5

0

2017 2018 2019 2020 2021
mmm Forvaltningsreultat per stamaktie, kr
Arlig tillvéxt, %, héger skala

o N b O ®

Avkastning pa eget
kapital fore skatt

Avkastning pa eget kapital
fore skatt 6ver en femérs-

period, ska uppga till minst
15 %.

Mélet visar férrantningen pé bolagets egna kapital
Sver en femarsperiod. Mélet &r ett métt pé bolagets
férméaga att skapa avkastning pa det egna kapitalet.
Avkastningen pa eget kapital fore skatt for 2021 upp-
gick till 45 %. Genomsnittlig avkastning pa eget kapital
fore skatt 2017-2021 uppgick till 26 %.

% 23%
50

40
30
||
20 B am B m ey M3l15%
.
10

0 2017 2018 2019 2020 2021

19% 25% 19% 45%

mmm Avkastning pa eget kapital fére skatt, %
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital fére skatt, 5 &r, %

Réntetackningsgrad

Rantetackningsgraden ska
vara lagst 2 ggr.

Réntetdckningsgraden visar bolagets forméga att
tacka sina rantekostnader. Réntetéckningsgrad ar ett
maétt som visar hur manga génger bolaget klarar av att
betala sina réantor med resultatet frén den operativa
verksamheten. Réntetackningsgraden per den

31 december var 3,3 ggr.

agr 36 33 35 34 33

o Mal 2 ggr

2017 2018 2019 2020 2021

Beldningsgrad

Beldningsgraden visar hur stor andel av fastighets-
bestdndet som &r skuldfinansierat. Mélet &r att dver

% 61%
70

62% 58% 57% 56%

Den Iangsiktiga belanings- . A 60 M8l 55-65%
9 g o .. 9 tid ligga pa en niva mellan 55 och 65 %. Per den 31 } °
graden ska uppga tll decemberu ick beldningsgraden till 56 % ot
55-65 %. pPrg gsg °. 40
30
20
10
2017 2018 2019 2020 2021
Utdelning Utdelningsmalet ar satt utifran bolagets kassafléden 7:/;’ 58% 59% 54% 53% 50%
o och avkastningsnivaer. Styrelsen féreslér en utdelnin
Bolaget har som mal att dela . 9 v ; , 9 60 » .
. o . fér 2021 om 4,30 kr/stamaktie samt en utdelning om 50 2 ... Mélca50%
ut cirka 50 % av forvalt- . . )
X 2,00 kr/preferensaktie. Totalt foreslaget utdelnings- 40
ningsresultatet efter aktuell P, . L
. belopp uppgar till 310 mkr vilket motsvarar en 6kning 30
skatt till stam- och prefe- . . N o
rensaktiedgare med 15 %. Den féreslagna utdelningen for 2021 uppgar 20
gare. till 50 % av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt till 10
stam- och preferensaktiedgare. © 2017 2018 2019 2020 2021
i ina- % - 12% M% 15% 12%
::;fae:‘zr:aktleutdelmng Nyckeltalet att preferensaktieutdelningens storlek be- 25
grénsas till max 20 % av férvaltningsresultat efter skatt 20 0 MAX20%
Preferensaktieutdelningens syftar till att sdkerstélla en avvdgd balans mellan stam- 15 L)
storlek begrénsas till max och preferensaktiedgares intressen. 10 2
20 % av forvaltningsresultat 5 I I I I
efter aktuell skatt. o
2017 2018 2019 2020 2021
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1) Avser tillkommen utdelning pa akti
2) Av styrelsen féreslagen utdelning.

MALUPPFYLLNAD

er som emitterats efter &rsstimman i maj 2021.




Intjaningsformaga

Intjaningsférmagan baseras pd kommande tolvmanaders-
period utifrdn det fastighetsbesténd bolaget dgde per den
31 december 2021. Intjaningsférmagan baseras pa teckna-
de hyresavtal och visar vilken avkastning som bolaget kan
generera med givna forutsattningar. Aktuell intjaningsfor-
méga &r inte en prognos utan ar endast att betrakta som
en 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera intékter

och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lane-

Aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis

1jan, mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Justerat hyresvéarde 1525 1236 1123 1055 783
Vakans -102 -92 -79 -78 -67
Hyresintakter 1423 1144 1045 977 716
Fastighetskostnader -346 -273 -252 -237 -177
Fastighetsskatt -43 -40 -36 -30 -22
Driftoverskott 1034 831 757 710 517
Central

administration -55 -49 -46 -44 -39
Finansnetto -260 21 -194 -177 -130
Forvaltningsresultat

frén intresseféretag

och joint venture 72 46 13 - -
Forvaltnings-

resultat 791 616 530 489 347
Forvaltningsresul-

tat efter preferens-

aktieutdelning 715 561 480 446 347
Forvaltningsresultat

kr/stamaktie* 13,13 10,32 8,84 8,20 6,39

* Forvaltningsresultat/stamaktie avser resultat minskat med utdelning till
preferensaktier.

Foljande information ligger till grund for den bedémda
intjaningsférmagan.

Kontrakterade hyresintakter p& arsbasis (inklusive tilligg
och beaktade hyresrabatter) samt évriga fastighetsrela-
terade intdkter per den 1januari 2022 utifran géllande
hyresavtal.

Fastighetskostnader utgors av en bedémning av ett normal-
ars driftkostnader och underhélisatgérder. | driftkostnaderna
ingéar fastighetsrelaterad administration.

Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde.

Kostnader foér central administration berdknas utifran befint-
lig organisation och fastighetsbesténdets storlek.

Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifran
bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 1 januari
2022 men har inte justerats for effekter avseende periodise-
ringar av ldnekostnader.

kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt.

Intjdningsférmagan innehaller ingen bedémning av kom-
mande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar eller andra
resultatpdverkande faktorer.

Forvaltningsresultat fran intjiningsférmaga, mkr
800
700
600
500
400
300
200
100

001234 1234 1234 1234

2016 2017 2018 2019

1234 1234
2020 2021

Genomsnittlig arlig tillvaxt fér perioden 2016-2021 uppgick till 21 procent.

Kommentar intjaningsférmaga

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 1538 mkr uppgick
det framétriktade justerade hyresvardet till 1 525 mkr. De
stora justeringsposterna var framst rabatter om -19 mkr
som méts ndgot av kommande in- och utflyttningar om

5 mkr.

Frén ingdngen av aret har bolagets driftéverskott i intja-
ningsférmégan dkat med 24 procent till 1 034 mkr. Direkt-
avkastningen i intjaningsférmagan uppgick till 6,0 procent
(6,6) pa fastighetsvardet 17 335 mkr. Forvaltningsresul-
tatet i intjaningsformégan 6kade med 28 procent jamfort
med ingdngen av aret.

Forvarv och avyttringar

Tecknade, €j tilltradda forvarv per den 31 december avser
tta fastigheter varav tre i Falun, tva i Skellefted och Karl-
stad vardera samt en fastighet i Umed. Hyresvardet upp-
gér till 15 mkr och kommer att 6ka férvaltningsresultatet i
intjdningsférmagan med drygt 7 mkr. Se dven sidan tva for
férvarv tecknade efter periodens utgdng om cirka 750 mkr
som inte dr inkluderade ovan. Inga tecknade ej fréntradda
forsaljningar fanns per den 31 december.

INTJANINGSFORMAGA 7



Vararesurser

= =T
== ————
El

Il

Fastigheter

o 446 fastigheter

e 1784 000 kvadratmeter
uthyrbar yta

« 300 000 kvadratmeter
detaljplanelagda byggratter

Medarbetare och
humankapital

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

o=

Finansiella

Eget kapital samt extern finan-
siering i form av rantebarande
I&n och krediter.

O O

e

Goda relationer

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

o Léngsiktiga samarbeten
med véra leverantorer.

o Ett stort antal hyresgaster
som aggregerat star for
drygt 2 200 hyresavtal.

« Relationen med kapital-
marknadens aktorer och
véra aktiedgare.

8 AFFARSMODELL

Vardeskapande
affarsmodell

Att sitta hyresgasterna i centrum och med fokus pa ett
standigt forbattrande av kassafl6det genom transaktioner,
utveckling av befintligt bestand samt effektiv forvaltning ar
NP3s strategi for att skapa varde for bolagets aktieagare.
NP3 foradlar Iopande fastighetsbestandet genom férvarv och
forsaljningar for att skapa en geografisk och kategorimassig
riskspridning samt god totalavkastning pa fastighetsport-
foljen.

Vad vi gor

Genom att tillféra tillgdngliga resurser och tillgangar i var verksamhet skapar
NP3 stabila och I&ngsiktiga varden fér aktiedgare, medarbetare, hyresgéster,
leverantdrer och véra geografiska regioner.

Forvaltning Utveckling
i i av fastighets-
och uthyrning Transaktioner besté?, het

Vi hyr ut lokaler Vi forvarvar Vi utfoér nybyggna-
och skapar varde for och avyttrar tioner och foradlar
befintliga hyresgéaster fastigheter befintliga fastigheter

Forvaltning och uthyrning

En effektiv forvaltning skapar 6kande driftdverskott vilket dven paverkar
fastighetsvardet positivt. NP3 ar ett bolag med ett tydligt kundfokus som
uppnds genom lokal ndrvaro och langa kundrelationer, vilket i sin tur skapar
stabila hyresintakter. NP3 finns narvarande i samtliga affarsomréaden, vilket
underlattar for tillganglighet och engagemang i hyresgasternas verksamhet.
En viktig parameter i att kunna tillgodose kundernas behov pa varje ort ar att
skapa grupperingar av fastigheter med olika typer av lokaler i varje affarsom-
rade. Detta fokus medfor att NP3 kan erbjuda hyresgéster flera lokalalternativ
och darmed utvecklas tillsammans med befintliga hyresgasters forandrade
behov. NP3s lokala narvaro ger kdnnedom om kundernas 6nskemal och be-
hov samtidigt som den gor forvaltningen och servicen mer effektiv.

¢ Nettouthyrning: Uppgick under aret till 43 mkr
« Vakansgrad: Uppgick vid arsskiftet till 7 procent
« Overskottsgrad: Uppgick till 74 procent



Vad vi skapar

%%

i

Agare

Forvaltningsresultat per
stamaktie: 10,90 kr
Avkastning pé eget kapital:
37 procent

Resultat efter skatt: 2 020 mkr
Foreslagen utdelning till aktie-

agare: 310 mkr varav 234 mkr till
stamaktiedgarna och 76 mkr till

preferensaktiedgarna
Stamaktiens totalavkastning:
202 procent

2
288

Leverantorer,
samarbetspartners
och langivare

Bidrar direkt och indirekt till
att skapa arbetstillfallen
Ink6pta varor och tjanster
fran leverantdrer: 805 mkr
Rénta till 1angivare: 264 mkr

L

Kunder

Utveckling av lokaler/
fastigheter enligt kunder-
nas behov for att skapa
varde och tillvaxt i hyres-
gasternas affarsrorelse

En aterkdpsgrad om 80 pro-
cent, det vill sdga antal kon-
trakt som forlangs i relation
till andel uppsagningsbara
kontrakt

S

Samhallet

Véardeskapande utveckling i
orterna dar vi verkar tillsam-
mans med kommuner och
naringsliv

Skatteintakter och arbets-
tillféllen

Aktuell skatt och fastighets-

H

Medarbetare

Arbetstillfallen hos en trygg
och stabil arbetsgivare
Utveckling och férmaner
Léner till medarbetare:

32 mkr

N2

Miljo

Successiv minskning av
energianvandning och
koldioxidutslapp kopplat till
vara fastigheter

skatt: 83 mkr

Transaktioner

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med forvarv och avytt-
ringar for att utveckla fastighetsbestandet vad géller dess
sammanséttning utifrdn geografi och fastighetskategori
for att optimera den riskjusterade avkastningen. En viktig
aspekt i portfoljstrategin ar att koncentrera bestandet till
specifika omréden pa varje ort. Transaktionsverksamheten
styrs av den 6vergripande strategin som anger att bolaget
ska verka pa orter med stabil och vdxande befolkning. NP3
renodlar bestdndet genom avyttring av de fastigheter som
medfoljer vid storre foérvarv och som har en avkastning som
ligger under bolagets langsiktiga mélsattning eller som
genom dess geografiska placering inte anses passain i
portfdljstrategin.

Forvarv: 3 131 mkr
Avyttringar: -542 mkr

Utveckling av fastighetsbestandet

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pé ett nara
samarbete och langsiktiga relationer med hyresgéasterna.
Vi tillgodoser hyresgasternas behov genom att tillhanda-
halla andamalsenliga lokaler som gynnar deras verksamhet.
Detta resulterar i noéjda hyresgaster och vardetillvaxt samt
Okat driftoverskott for NP3. Inom ramen foér NP3s projekt-
verksamhet ryms nybyggnationer pa véra byggratter samt
utveckling och féradling av befintliga fastigheter. Foradling
av det befintliga besténdet ar virdeskapande och gor att
lokalerna attraherar I&ngsiktiga hyresgéster. Nybyggnatio-
ner har dven ofta effekten att de hojer vardet pa intilliggan-
de fastigheter och dadrmed omr&det som helhet.

Uthyrningsgrad nybyggnationer: 100 procent
Investering i befintliga fastigheter och nybyggnationer: 522 mkr
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Hyresvérde per kommun (15 stérsta)

Per den 31dec 2021

Hyres-
Kommun varde, mkr
Sundsvall 213
Gavle 172
Skellefted 157
Ostersund 152
Umed 141
Falun 100
Luled 97
Borlange 87
Pited 54
Ornskaldsvik 42
Solleftea 1M
Timra 37
Karlstad 37
Gallivare 29
Kiruna 27
Ovriga
kommuner 151
Totalt 1538

Andel, %
14
1"
10

10

10

100

10 FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

NP3s fastighetsbestand utgérs av kommersiella fastigheter
framst i norra Sverige. Att uppna riskspridning och effektiv
forvaltning i fastighetsbestandet ar centralt fér att na en sa
god riskjusterad avkastning som mdjligt.

Ovanstdende malséattning gor att
fordelningen av fastighetskategorier
skiljer sig 8t mellan olika affdrsomréa-
den for att tillvarata forutsattningar-
na i respektive affarsomrade.

Fastighetsbestandet bestod per
den 31 december av 446 fastigheter
(388) med en total uthyrbar area om
1784 000 kvadratmeter (1436 000).
Bestandets marknadsviarde uppgick
till 17 335 mkr (12 582).

NP3s fastighetsbestand &r indelat

i tta affarsomraden; Sundsvall,
Gavle, Dalarna, Ostersund, Ume3,
Skellefted, Luled och Mellansverige.
| samband med bolagets fastig-
hetsforvarv i Skellefted under 2021
skapades ett nytt affidrsomrade,
Skellefted. Tidigare tillh6érde
Skellefted affarsomrade Umea.

Riskdiversifiering av
hyresvardet

Bolaget arbetar kontinuerligt med
riskdiversifiering av hyresvardet.
Primart sker detta via tvé dimen-
sioner, hyresvarde per fastighets-
kategori och exponering mot
branschtillhérighet. Det samlade
bestandet visar en véldiversifierad
portfélj avseende bade fastighets-
kategorier och exponering mot
bransch.

Hyresvarde per fastighetskategori
visar vilken beskaffenhet en fastig-
het har medan branschexponeringen
visar fran vilken bransch bolagets
hyresintékter genereras. Skillnaden
ar att hyresgaster i en viss bransch
kan hyra lokaler inom ett flertal olika
kategorier. Detta &r mest tydligt
avseende stat och kommun som
sammantaget star fér 10 procent (10)
av hyresintakterna, dar uthyrningen
avser kategorierna kontor, 6vrigt och
industri. En stor skillnad finns dven

i dagligvaruhandeln som i kategori-
seringen uppgar till 1,5 procent (2)
av det totala hyresvardet och till 6
procent (6) avseende branschex-
ponering av den totala hyresin-
takten. Skillnaden forklaras av att
dagligvaruaktorer aven forhyr inom
kategorierna logistik och industri.
Exponeringen av hyresintéakterna ar
férdelad mellan manga branscher
dar industri- och bygghandel ar den
storsta.

Fastighetskategorier

Fastigheterna ar uppdelade i fem
fastighetskategorier; industri,
handel, kontor, logistik och ovrigt.
Kategorin industri har 6kat med

8 procentenheter frén ingdngen
av aret till 49 procent och &r NP3s
storsta kategori.

Hyresvirde per
fastighetskategori, %

Industri 49 (41)
Handel 24 (28)
Kontor 11 (13)
Logistik 6 (7)

Ovrigt 10 (11) ’

Branschexponering, %

Tillverkning o latt industri 15 (13)
Industri- o bygghandel 13 (15)
Séllanképshandel 10 (11)
Stat o kommun 10 (10)
Bygg o produktion 10 (9)
® Fastighet o finans 9 (8)
Fordon o verkstad 8 (8)
Mat o fritid 8 (7)
® Dagligvaruhandel 6 (6)
Ovrigt 11 (13)



| kategorin dger bolaget fastigheter primart inom sa kallad
latt industri vilket ar verksamheter som kraver mindre
maskinanlaggningar. De tre storsta hyresgéasterna inom ka-
tegorin industri ar Assemblin El, LEAX Falun och Latitude 64
som tillsammans star for 5 procent av kategorins totala
hyresvarde. For industrikategorin uppgick hyresvardet till
768 kr per kvadratmeter (758) for kontrakterad area. Mark-
nadsvardet uppgick till 7 512 kr per kvadratmeter (6 656).

Inom handelskategorin stér konsumenthandel fér den
storsta delen, 61 procent (60), se férdelning i diagram
nedan. Konsumenthandel domineras av lagpriskedjor som
till exempel Dollarstore, OoB och Rusta. Andelen kon-
fektionshandel uppgar till 3 procent. Inom B2B aterfinns
stora hyresgaster som Mekonomen, Ahlsell och Swedol.
Handelsfastigheterna har en ndgot hdgre vakansgrad an
genomsnittet for hela fastighetsbesténdet. Den aterstaen-
de genomsnittliga I6ptiden for hyresavtalen inom handel-
skategorin ar 4,5 &r vilket ar Iangre &n genomsnittet fér hela
bestandet. Kontrakterat hyresvarde uppgar till 1 014 kr per
kvadratmeter for kategorin.

Fordelning inom handelskategorin, %

‘ Konsumenthandel 61 (60)
Business-to-business 26 (28)
Bilhallar och besiktningsanlaggningar 7 (6)
® Dagligvaruhandel 6 (6)

Kategorin kontor stér f6r 11 procent av b&de fastighetsvar-
det och hyresvardet. Storsta hyresgaster inom kategorin ar
Arbetsformedlingen, Skanska Sverige AB och Region Dalar-
na. Kontrakterat hyresvarde uppgér till 1141 kr per kvadrat-
meter for kontor vilket dr det ndst hogsta i bestandet.

Logistikfastigheter utgjorde 6 procent av det totala hyres-
vardet. Den Iaga andelen beror pé att intresset for logis-
tikfastigheter drivit upp marknadspriset till nivéer dar det
blir svart for NP3 att gora forvarv som mojliggér dnskade

avkastningsnivder. Storsta hyresgasterna inom kategorin &ar
PostNord, Svensk Cater och Systembolaget. For hela logis-
tikkategorin uppgick snitthyresvardet per kvadratmeter till
863 kr per kvadratmeter for kontrakterad area och mark-
nadsvardet uppagick till 15 407 kr per kvadratmeter.

| kategorin 6vrigt ingér bland annat lekland, idrottsanldgg-
ningar och samhallsfastigheter som exempelvis skolor.
Storsta hyresgéasterna inom kategorin ar Leos Lekland,
Fortifikationsverket och Ulno AB som ingér i friskolekoncer-
nen Prolympia. Dessa tre hyresgéaster star for 21 procent av
kategorins samlade hyresvarde. Kategorin 6vrigt hade det
hogsta hyresvardet per kvadratmeter, 1269 kr per kvadrat-
meter for kontrakterad area.

Snitthyra per kategori fér kontrakterad area, kr/kvm
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Industri  Logistik  Snitt Handel Kontor Ovrigt

Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt

varde varje kvartal. Varderingspolicyn innebéar att minst 90
procent av det totala fastighetsbestandet externvarderas
under kvartal tva och fyra, 6vriga fastigheter varderas
internt. Under kvartal ett och tre justeras fastighetsvardena
genom framfor allt internvarderingar. Under fjarde kvartalet
2021 har 99 procent av hela fastighetsbestandet externvar-
derats.

Tabellen visar grunddata och antaganden fér fastighetsvérdering
per den 31 december 2021 och 2020.

Parameter 2021 2020
Realiserad vardeférandring, mkr 63 49
Orealiserad vardeférandring, mkr, varav 1579 214
Kassaflédesgenererad 448 109
Avkastningsgenererad 1131 104
Direktavkastningsniva - vardering, % 6,35 6,94
Inflationsantagande ar 1i prognosperiod, % 2,0 1,5
Inflationsantagande resterande prognosperiod, % 2,0 2,0
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Fastighetsvirde per affirsomrade, %

Sundsvall 20 (24)
® Gavle 14 (14)

Dalarna 14 (13)
Luled 14 (15)
Ume4 11 (10)

Skellefted 11 (5)
Ostersund 10 (12)
Mellansverige 6 (7)

Hyresvarde per affairsomrade, %

Sundsvall 20 (23)
Dalarna 15 (13)
Luled 14 (16)
® Gavle 13 (14)
Umeé 12 (10)
Skellefted 10 (5)
~ Ostersund 10 (12)

Mellansverige 6 (7)

Fastighetsvarde per fastighetskategori, %

Industri 44 (37)
Handel 26 (31)
Kontor 11 (12)
Logistik 9 (11)
Ovrigt 10 (9)

Fordelning inom handelskategorin, %

‘ Konsumenthandel 61 (60)
B2B 26 (28)
Bilhallar och bestiktnings
anlaggningar 7 (6)
® Dagligvaruhandel 6 (6)

Investeringar i fastighetsbestandet
per affirsomrade, mkr

® Gavle 107
Sundsvall 98
Luled 98

Dalarna 77
Ostersund 61
Umead 44
Mellansverige 31
Skellefted 6
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Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning av en kombination

av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering
av prognostiserade, framtida kassafléden. Ar ett baseras p& faktiska
hyror och normaliserade drift- och underhéliskostnader. Frén ar tva sker
marknadsanpassning av de hyror som avviker frdn bedémd mark-
nadshyra vid respektive kontraktstids utgang. For driftkostnader gérs
en marknadsmassig bedémning. Driftoverskottet nuvardesberaknas
tilsammans med restvardet for att berdkna fastighetens marknadsvarde.
Marknadsvéardet, som ska spegla ett férvantat pris vid forséljning pa
den 6ppna fastighetsmarknaden, jamférs med priser vid kénda likvar-
diga transaktioner. Kalkylrantor och avkastningskrav, for berdkning av
nuvarde av kassaflodet samt berdkning av fastighetens restvarde, ska
dterspegla fastighetens lage och marknadsutveckling.

Utfall

Det samlade vardet pé bolagets fastighetsbestadnd uppgick pa balans-
dagen till 17 335 mkr. Vardeférandringen under heldret uppgick till

1642 mkr, varav 63 mkr avsag realiserade vardeforandringar frén for-
séljningar. Av de orealiserade vardeférandringarna om 1 579 mkr avség
448 mkr kassaflodesrelaterade férandringar, medan antaganden om
I&gre avkastningsnivéer péverkade varderingarna positivt med 1131 mkr.
Avkastningsnivderna som anvandes vid védrdering under kvartal fyra
varierade fran 5,00 till 9,25 procent. Den genomsnittliga avkastnings-
nivan for varderingen av fastighetsbestandet per den 31 december
uppgick till 6,35 procent (6,95).

Fastighetsbestandets foridndring

Under aret 6kade fastighetsvardet med 38 procent och arean med

24 procent. NP3 har under perioden januari till december 6kat fastig-
hetsbestédndet med 58 fastigheter. Vardet av tilltrddda fastighetsforvary
under perioden uppgick till 3 131 mkr (792). Darutover tillkommer for-
varvade men ej tilltradda fastigheter till ett varde av 197 mkr. Dessutom
har 190 mkr investerats i nybyggnationsprojekt och 332 mkr investerats
i befintliga fastigheter i form av hyresgastanpassningar. Under 2021 har
forsaljningar av fastigheter skett till ett varde av 542 mkr.

Skellefted var det affarsomrade som hade hogst tillvaxt i fastighets- och
hyresvarde under 2021. Fastighetsvardet steg med 1 304 mkr och hyres-
vardet med 101 mkr vilket till stor del forklaras av férvarv under aret.

Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har under aret 6kat med
11 procent frén 8 762 kr vid ingéngen av aret till 9 717 kr per kvadrat-
meter pa balansdagen.

Forvaltningsfastigheter, vardeforandring, mkr 2021 2020
Ingdende varde 12 582 11402
Forvarv av fastigheter 3131 792
Investeringar i befintliga fastigheter 332 193
Investeringar i nybyggnation 190 78
Férséljningar -542 -146
Realiserade vardeforandringar 63 49
Orealiserade vardeférandringar 1579 214
Utgdende véarde 17 335 12 582
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 197 382



Fastighetskostnader och fastighetsskatt

NP3s fastighetskostnader utgérs framforallt av taxebundna
kostnader, fastighetsskotsel, reparationer och planerat un-
derhall. Taxebundna kostnader, som exempelvis kostnader
for el, vdrme och vatten, samt fastighetsskatt ingar vanli-
gen som hyrestillagg i NP3s hyresintakter och vidarefaktu-
reras helt eller delvis till hyresgasterna.

Fastighetskostnaderna for &ret uppgick till -286 mkr (-236).
Kostnaderna fordelas mellan fastighetsskotsel och drift
-234 mkr (-192), reparationer och underhéll -48 mkr (-33)
samt befarade och konstaterade kundforluster om -4 mkr
(-10). Fastighetsskatt uppgick till -39 mkr (-38).

Hyresgaster och kontraktsstruktur

NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad.
Antalet hyresavtal och durationstiden pa dessa tillsammans
med att ingen hyresgast, undantaget statliga och kom-
munala verksamheter, ska st& fér mer &n fem procent av
hyresvardet skapar en diversifierad och stabil hyresgast-
struktur.

P& balansdagen hade NP3 2 200 hyresavtal (1 800). Den
genomsnittliga aterstdende I6ptiden for samtliga hyres-
avtal uppgick till 4,1 ar (4,2). De tio storsta hyresgésterna i
férhallande till hyresvarde férdelade sig 6ver 78 avtal med
en aterstédende 16ptid om 5,2 &r (4,9) och de stod for 11
procent (13) av det totala hyresvardet. Antalet avtal och
durationstiden pa dessa medfdr att NP3s exponering mot
enskilda hyresgaster ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 1 538 mkr (1 236)
och den kontrakterade &rshyran till 1 436 mkr (1 144) vid
periodens utgéng. Detta motsvarade en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 93 procent (93). Genomsnittshyran varierar
mellan olika regioner beroende pé typ av fastigheter, fastig-
heternas lage samt den lokala hyresmarknaden. Genom-
snittligt kontrakterat hyresvarde uppgick till 893 kr per
kvadratmeter, vilket &r en minskning med 7 kr, motsvarande
knappt 1 procent, i jamférelse med 900 kr vid ingédngen av
&ret. Minskningen av genomsnittligt hyresvarde kan forkla-
ras av att flertalet forvarv under aret har gjorts till nivéer
under bolagets tidigare genomsnittliga niva. Hogst kon-
trakterat hyresvarde per kvadratmeter har Ostersund med
1181 kr (1174). Dalarna har lagst genomsnittligt hyresvarde
med 721 kr (758) per kvadratmeter.

Snitthyra per affirsomrade f6r kontrakterad area, kr/area
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Av det totala kontraktsvardet, exklusive tillagg, var 93 pro-
cent indexerat mot konsumentprisindex. Det forekommer
aven avtal med upprakning mot en fast procentsats samt
ett fatal hyresavtal som ar féremal fér upprakning i forhal-
lande till hyresgastens omsattning, det vill séga omsatt-
ningshyra, dar bashyran ar KPI-justerad.

Hyresintikterna 6kade under dret med 13 procent till
1238 mkr (1 091). Intdkterna har 6kat framst till féljd av
fastighetsforvarv och till viss del genom uthyrningar och
investeringar som har resulterat i hégre hyresnivaer.
Hyresintikterna i jamférbart bestdnd har 6kat med drygt
2 procent (1,8), se tabell nedan.

Hyresintakter, mkr 2021 2020
Jamfoérbart bestédnd 1038 1014
Forvarvade fastigheter 179 41
Avyttrade fastigheter 21 37
Kontrakterade hyresintakter 1238 1091

| jamférbart bestand ingdr fastigheter som bolaget &gt under heldren
2020 och 2021. Férvérvade och avyttrade fastigheters hyresintékter
beréknas till den del av dret som fastigheterna &gts av NP3.

Kontraktsstruktur per forfalloar

Hyresintakter per den 31 dec 2021

Ar Mkr %
2022 21 15
2023 236 16
2024 244 17
2025 232 16
2026 19 8
2027 97 7
2028 74 5
2029 52 4
2030- 171 12
Totalt 1436 100
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Nettouthyrning och vakansférandring

Nettouthyrningen uppgick till 43 mkr (18) for aret. Den
positiva nettouthyrningen visar pé en fortsatt god efter-
fr&gan péa bolagets lokaler.

Nettouthyrning

Tecknade avtal under perioden uppgick till 161 mkr (178)
och omfattade samtliga nytecknade hyresavtal. Nytecknade
avtal inkluderar all nyuthyrning samt befintliga avtal som
omfdrhandlats.

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgick for peri-
oden till -118 mkr (-160). Siffran omfattar alla avtal som var
uppsagda for avflyttning under perioden, de avtal som fallit
bort till foljd av konkurser samt de hyresavtal som omfor-
handlats under pdg&ende avtalsperiod dar det nya avtalet
redovisas under "tecknade avtal”.

Nettouthyrning, mkr 2021 2020
Tecknade hyresavtal 161 178
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -118 -160
Netto 43 18

Vakans

Vid fjarde kvartalets utgdng dkade vakansvardet jamfort
med &rets ingang till foljd av forvarvad vakans om 22 mkr
medan skillnaden i &rets till- och frantrdden uppgick till
-10 mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
93 procent (93).

Per den 31 december fanns tecknade avtal, annu ej tilltrad-
da, som uppgick till 62 mkr. Hyresvardet for uppsagda men
ej frantradda avtal uppgick till 72 mkr, varav 57 mkr sker
under 2022.

Vakansvardets forandring, mkr

Ingdende vakansvérde 1jan
Nettoférandring av frén-/tilltraden
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Utgdende vakansvirde

Uthyrningsgrad, %

Uppsagda avtal ej fréntradda
-varav forvérvade

Nyuthyrning, ej tilltrddda

Frantradesar uppsagda
hyresavtal

2022

2023

2024

Totalt

2021 2020
92 79
-10 12
22 4
-2 -3
102 92
93 93
72 38
-62 -29
Hyres-
Antal varde, mkr
90 57
18 7
4 9
12 72

Vid &rets ingéng forfoll 11 procent av det totala
hyresvérdet till omférhandling under 2021. Ytterli-
gare 3 procent av hyresvardet har omférhandlats
under pagéende hyresperiod. Endast hyresavtal
som var befintliga vid 2021 ars ingang redovisas,
sdledes exkluderas hyresavtal for fastigheter som
forvarvats under aret.

Stapeln avser hyresvérde
per den 1januari 2021
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11 % (13) av det
totala hyresvardet
som forfoll till
omférhandling.

3% (8) av
hyresvardet har
omférhandlats
under padgdende
hyresperiod.

Forlangt pa
ofdrandrade villkor,
61% (57)
Avflyttade avtal,
27 % (26)

Avtal som omfér-
handlats, 6 % (16)

Avyttrade, 6 % (1)




Segmentsrapportering i sammandrag

Jan-dec " Mell Ej Totalt
12 man, Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umed Skelleftea Lulea elifan- férdelade
sverige koncernen
mkr kostnader
2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 | 2021 2020 20212020 2021 2020
Hyresintak-
ter och dvr.
intakter 290 283 182 162 183 158 149 145 159 128 72 53| 208 185 84 59 -2 111324 1174
Vakans -24  -28 -1 12 13 -13 -9 -7 -9 -6 -2 -2 -1 12 -7 -2 - - -86  -83
Rep. och
underhall -13 -8 -7 -4 -6 -4 -6 -5 -6 -4 -3 -1 -5 -5 -2 0 - 2 -48  -33
Fastighets-
kostnader -56  -51 -29 -25 -29 -23 -28  -25 -31  -20 -14 -9 -37 -36 -9 -4 -2 1 -234 -192
Fastighets-
skatt -5 -7 -5 -5 -5 -5 -4 -5 -6 -6 -3 -2 -7 -7 -3 -3 - - -39 -38
Kund-
forluster -2 -2 (0] 0 0 -2 (0] 0 (0] -2 0 -1 -1 0 -1 -2 - -1 -4 -10
Driftover-
skott 191 187 130 116 129 11| 103 102| 106 90 50 37 147 126 62 48 -4 o 912 817
1) Berdknat pé aktuellt hyresvarde pd balansdagen.
NP3s storsta hyresgaster
Baserat pé area Hyrd area, Andel av Antal Baserat pa hyresvéarde Antal
Hyresgast kvm tot.area (%) hyresavtal Hyresgast hyresavtal
Dagab Inkép & Logistik AB 27 851 1,6 6 Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood) 6
LEAX Falun AB 26 698 1,5 4 PostNord Sverige AB 10
Granngarden AB 24 233 1,4 14 Plantagen Sverige AB 5
Assemblin EI AB 21652 1,2 10 Assemblin El AB 10
HL Display Aktiebolag 21368 1,2 1 Granngarden AB 14
Trelleborg Sealing Solutions Kalmar AB 20000 11 1 Ahlberg-Dollarstore AB 5
BYGGmax AB 19 312 11 9 LEAX Falun AB 4
PostNord 18 292 1,0 10 Fortifikationsverket 1
Plantagen Sverige AB 17 926 1,0 5 Mekonomen AB 8
CW Lundberg Industri AB 17 500 1,0 2 Svensk Cater AB 5
Totalt 214832 62 Totalt 78
Aterstdende hyresduration for de tio stérsta/area 5,6 ar. Sammanlagt hyresvarde 165 mkr motsvarar 11 procent
av det totala hyresvérdet. Aterstdende hyresduration
for de tio storsta/hyresvarde 5,2 ar.

Kort beskrivning av ndgra av de stoérsta hyresgésterna

¢ Dagab ingar i Axfoodkoncernen och hanterar sortiment, ink6p och
logistik for Willys, Hemkop och Axfood Snabbgross. NP3 har dven
Willys och Axfood Snabbgross som hyresgaster men Dagab star for
alla hyresavtalen inom koncernen.

LEAX Group ar en privatagd foretagsgrupp med cirka 1 200 anstall-
da. Kunder finns framst inom personbils- och annan fordonsindu-
stri, 6vrig verkstadsindustri, gruv- och anldggningsindustri och
jordbruksindustri. Idag finns elva fabriker varav fem i Sverige, i

sex olika lander

Granngérden levererar produkter fér bland annat lant- och skogs-
bruk och har 6ver 100 butiker runt om i Sverige samt e-handel.

Assemblin EL &r en installations- och servicepartner med verk-
samhet i Sverige, Norge och Finland.

PostNord Sverige &gs till 40 procent av den danska staten och
till 60 procent av den svenska staten. PostNord ar den ledande

leverantdren av kommunikations- och logistiklésningar till, fr&n och

inom Norden.

Plantagen har 6ver 140 butiker i Norge, Sverige och Finland med

drygt 1 300 anstéllda. Plantagen dgs av Ratos.

Svensk Cater AB dr en marknadsledande restauranggrossist.

Svensk Cater dgs av Euro Cater A/S.

Dollarstore &r en Iagpriskedja med drygt 120 butiker frén Gallivare i

norr till Trelleborg i s6der och cirka 1 200 anstéllda.

Fortifikationsverket &r den statliga myndighet som dger och for-
valtar Sveriges forsvarsfastigheter och ar en av Sveriges storsta

fastighetsagare.

Mekonomen &r Nordens ledande bilservicekedja med egen grossist-

verksamhet.

FASTIGHETSBESTAND
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FORVALTNING

Forvaltning

En kostnadseffektiv forvaltning skapar 6kande driftover-
skott, vilket i sin tur paverkar forvaltningsresultatet positivt.
For att uppna en kostnadseffektiv forvaltning ar det viktigt
att pa varje ort uppna en volym av fastigheter som motiverar
var lokala narvaro. Den lokala nirvaron gor att vi battre kan
anpassa var forvaltning utifran hyresgéasternas och fastig-

heternas specifika behov.

NP3s kundfokus uppnas genom lokal
narvaro och ldnga kund- och leve-
rantorsrelationer, vilket pa ett hall-
bart satt skapar en kostnadseffektiv
férvaltning och stabila hyresintékter.
God kdnnedom om véra fastigheter
och goda relationer till véra hyres-
gaster ar av hogsta vikt. Med det
menar vi var férmaga att forsta och
skapa mojligheter for hur lokaler kan
nyttjas pa ett optimalt sitt och hur
vi ddrigenom pa ett effektivt satt
anpassar var forvaltning efter vara
hyresgésters behov och verksamhet.
Bolaget uppnar en effektiv forvalt-
ning genom att arbeta med befintliga
hyresgaster, uthyrning av vakanta
lokaler och via omférhandlingar

av befintliga hyres- och driftavtal.
Vart arbetssatt utgar fran vara tre
vardeord - engagerad, trovardig,
affarsmassig.

Under det gangna aret med tillvaxt

i nya orter och ny personal har stort
fokus i férvaltningen dgnats &t att
introducera och forankra NP3s
férvaltningsrutiner. En &tergéng till
mer normala kostnadsférhallanden
har skett efter de atstramningar

som genomfdrdes under pandemins
férsta ar. Kostnaderna har i viss man
dven péaverkats av en kallare och mer
snorik vinter samt hojda forsakrings-
kostnader. Om man bortser frén ar
2020, som p& manga satt var ett ex-
ceptionellt &r, ser vi and4 ett fortsatt
resultat av den Iangsiktiga effektivi-
sering som kdnnetecknar bolagets
strévan efter en kostnadseffektiv
forvaltning.

Narhet till vara kunder

NP3 har en narvaro p& samtliga
geografiska huvudorter och en platt
organisation med korta beslutsvagar.
Det I6pande arbetet sker nara och

tilsammans med hyresgasterna
genom frekventa moten med teknis-
ka forvaltare och affarsansvariga.
Regelbundna méten med hyresgas-
terna gor att bolaget tidigt kan fanga
upp synpunkter, tankar och idéer.
Genom att ha en valdiversifierad
fastighetsportfélj pd huvudorterna
har bolaget maojlighet att dver tid
mota kundernas skiftande efterfra-
gan pa olika lokaltyper.

NP3s tillganglighet ar av central be-
tydelse for att utfora service pé av-
talad tid och for att ge hyresgasterna
shabba besked géllande beslut och
atgérder. Bolaget utfor fastighetsfor-
valtning med egen personal, medan
entreprendrer anlitas for daglig drift
och skoétsel av bolagets fastigheter
dé detta i dagslaget ar den mest
kostnadseffektiva Idsningen.

Hallbarhet och
kostnadsreducering

NP3 arbetar aktivt med att tillféra
varde till fastigheterna déar hallbarhet
r en naturlig del. Bolagets mél &r
att gemensamt med hyresgaster-

na bidra och majliggéra en héllbar
utveckling av bade fastigheter

och hyresgasternas verksamheter.
Bolaget arbetar med driftsoptime-
ring och energieffektiva I6sningar,
omforhandlar driftavtal samt stravar
efter att uppna inkdpsfordelar med
centrala avtal dar det &r méjligt. Vi
stravar aven efter att tillgodose kun-
dernas behov inom savél det dagliga
underhallet som fér mer langsiktiga
I6sningar, till exempel lokalanpass-
ningar.

Langsiktiga relationer

Bolaget har ett I&ngsiktigt syn-
satt bdde gallande forvaltning och



utveckling av fastighetsbestédndet samt i frdga om relationen med
hyresgésterna. D& dven NP3s drift- och skotselentreprendrer har direkt-
kontakt med hyresgésterna paverkar deras agerande bolagets I&ngsik-
tiga relation till hyresgasterna. For att sakerstalla att entreprendrernas
arbets- och forhaliningssatt motsvarar NP3s standard stélls héga krav
nar det galler hallbarhet, affarsetik och uppférande.

Utveckling av fastighetsbestandet

En tat kontakt mellan NP3 och den lokala marknaden ar viktig for att
identifiera utvecklingsmajligheter i fastighetsbestédndet. NP3 har med
lokal narvaro ett stort kontaktnat p& véra orter. Detta tillsammans med
snabba beslutsvagar ger bolaget bra méjligheter till nya afféarer. Harige-
nom kan bolaget dven identifiera nya hyresgaster och nya anvandnings-
omréden till vakanta ytor samt nya méjligheter géllande utveckling av
byggréatter. Utgdngspunkten ar att ha ett kreativt férhaliningssatt som
I&ngsiktigt kan bidra bade till att addera varde for hyresgésten och 6ka
vardet pa fastighetsbestédndet genom héllbara investeringar.

Fastighetskostnader

NP3s fastighetskostnader utgors framfor allt av taxebundna kostnader,
fastighetsskdtsel, reparationer och planerat underhall. Nar det galler till
exempel taxebundna kostnader och kostnader for fastighetsskatt tacks
dessa vanligen genom hyrestillagg i NP3s hyresintakter och vidarefak-
tureras helt eller delvis till hyresgédsterna. Fokus ligger pa en effektiv
forvaltning och pa att arbeta tillsammans med hyresgésterna for att
optimera kostnaderna. Bolaget arbetar darfor kontinuerligt med energi-
besparande drifts- och underhéllsatgarder i fastighetsbesténdet for att
bade minska kostnader och begrénsa fastigheternas miljépaverkan. For
att bibehélla fastigheternas varde 6ver tid genomférs béde planerat och
I6pande underhall.

Grafen nedan visar bolagets totala kostnadsutveckling under aren 2018
till 2021 kr per kvadratmeter inom budgeterat besténd, exkluderat
kostnader for fastighetsskatt, kundférluster och allokerade personal-
kostnader. | beloppen ingér dven kostnader som ingar i hyrestillagg till
bolagets hyresgaster enligt ovan.

Kostnader, kr/kvm
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"NP3 arbetar
aktivt med att
tilifora varde till
fastigheterna dar
hallbarhet dr en
naturlig del.”
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Projektansvarig

PROJEKT

Projekt

Projektverksamheten inom NP3 ska bidra till en arlig tillvaxt
med god Ionsamhet. Projekten syftar till att skapa sa goda for-
utsattningar som majligt for en langvarig hyresgastrelation och
samtidigt skapa ytterligare varden i NP3s fastighetsbestand.

NP3s projektverksamhet bestar av tre
bestandsdelar: nybyggnation, om- och
tillbyggnad samt underhéllsprojekt.
Under 2021 har NP3 i projekt inves-
terat 522 mkr i bolagets fastigheter,
férdelat pa 190 mkr i nybyggnation och
332 mkr i om- och tillbyggnadsprojekt
samt energiprojekt.

2021 var for bolaget ett historiskt
starkt projektar, NP3 har trots fortsatt
pandemi investerat mer i projekt an
nagonsin tidigare i bolagets historia.
Detta ar aven i linje med bolagets
strategiska satsning, att Iangsiktigt
utdka projektvolymen med fokus pé
nybyggnad, inom bolagets kategorier
och geografiska omréden. For att
mota den storre projektvolymen har en
forstarkning av antalet medarbetare
inom projektorganisationen pabérjats
under aret.

Ett flertal dialoger med langt gédngna
processer har startats vilket ger grund
for fortsatta satsningar inom utveck-
ling av nybyggnadsprojekt under 2022.

Under &ret har dven satsningar inom
hallbarhet, tillsammans med en dkad
efterfrdgan frén bolagets hyresgéaster,
bidragit till att NP3 under 2021 startat
14 nya energiprojekt.

Nybyggnation

Nybyggnationer ger NP3 en god initial
avkastning nar byggratten finns i det
befintliga fastighetsbesténdet. En
utvardering av bolagets innehav av
byggratter ligger till grund for vidare
arbete med marknadsféring och explo-
atering. Ett pagaende strategiskt arbe-
te &r att marknadsfdra ett urval av vara
byggratter for potentiella hyresgaster
med syfte att tydliggéra de mojligheter
som finns inom vara affdrsomréden.
Under 2021 har sju nybyggnadspro-
jekt startats pa bolagets byggratter
samtidigt som offertarbete pagar for
ett flertal byggratter inom véra olika
affarsomraden.

En huvudregel for NP3s nybyggnation
ar att byggstart sker forst efter att

hyresavtal har undertecknats. Vid ny-
produktion stalls strikta krav pa langa
hyresavtal och en attraktiv hyresniva.
Nybyggnationer har 1&g forvaltnings-
intensitet och ofta effekten av att

de dven hojer vardet pa intilliggande
fastigheter och darmed pd omrédet
som helhet. D& nyproduktion ofta dger
rum i omréden dar NP3 redan ager ett
fastighetsbestand far byggnationen
dven positiva effekter pa bolagets
intilliggande fastigheter. Nyproduktion
har pé sa satt i flera hdnseenden en
positiv inverkan pa NP3 férutom bygg-
nationen och dess avkastning.

Under &ret har NP3 investerat i elva
nybyggnationer. Durationen per den
31 december uppgar i genomsnitt till
drygt elva ar och hyresvéardet for de
nyproducerade enheterna uppgar till
43 mkr per ar. Hyresvardet motsvarar
i snitt 1274 kr per kvadratmeter att
jamfora med 893 kr per kvadratmeter i
befintligt fastighetsbestand. Vid arets
slut fanns pagéende nybyggnadspro-
jekt till en budget om 386 mkr.

Om- och tillbyggnad

Om- och tillbyggnader genomfors som
regel for att anpassa befintliga lokaler
efter hyresgastens verksamhet. Vid
investeringar i om- och tillbyggnader
justeras hyran vilket leder till battre av-
kastning och till lokaler och byggnader
med hdgre kvalitet och standard, vilket
dven ger lagre underhallsbehov.

Hyresdurationen for de tio storsta
fardigstallda om- och tillbyggnads-
projekten uppgar i snitt till drygt sju ar
per den 31 december och hyresvardet
uppgar till 15 mkr per &r. Hyresvardet
motsvarar 1268 kr per kvadratmeter
att jamfora med 893 kr per kvadratme-
ter i befintligt fastighetsbestand.

Inom ramen fér om- och tillbyggnader
samt energiprojekt pagéar vid perio-

dens utgéng 112 projekt och totalt be-
raknad investering uppgar till 250 mkr.



Underhalls- och energiprojekt

Underhélisprojekt genomfors for att hélla en god kvalitet

i fastighetsbestandet och for att I&ngsiktigt sidkra fastig-
heternas varde. Dessa projekt leder bland annat till lagre
energiférbrukning, mer attraktiva lokaler och lagre repara-
tionskostnader. Energiprojekt genomférs dd avkastning och
pay-off tid motsvarar véra interna investeringskrav.

Miljocertifiering
Bolagets satsning pa energieffektiva fastigheter ska forut-
om kravet pa héllbarhet dven generera en avkastning som

motsvarar bolagets finansiella mal. Bolaget har som mél att
miljocertifiera varje stérre ny- eller ombyggnation.

Pagaende projekt (>10 mkr)

NP3 har i dag &tta miljocertifierade byggnader varav sju

ar Green Building-certifierade och en ar BREEAM-certifie-
rad. Ytterligare tre certifieringar har pabérjats under aret.
Kravet for Green Building-certifiering ar att fastigheten
forbrukar 25 procent mindre energi an tidigare eller jamfort
med nybyggnadskraven i Boverkets byggregler.

Fastighet Ort Kategori Fardigstallandetid Projektbudget, mkr Uthyrbar yta, kvm
Sérby Urfjall 36:5 Gavle Ovrigt Q1-22 39 2500
Ojebyn 3:496 Pited Ovrigt/Industri Q1-22 37 3200
Sorby Urfjall 8:12 Gavle Kontor Q1-22 17 2294
Stadson 8:5 Pited Handel Q1-22 1 2000
Naringen 8:5 Gavle Industri Q1-22 10 5945
Naringen 5:15 Gavle Ovrigt Q2-22 28 5000
Stadson 8:9 Pited Handel Q2-22 20 1534
Angvélten 5 Ostersund Handel Q2-22 15 6 600
Grepen 1 Borldnge Logistik Q3-22 83 4000
Buskéaker 4:13 Borldange Industri Q3-22 35 11900
Sorby Urfjall 27:2 Gavle Industri Q3-22 22 1800
Gallivare 12:573 Gallivare Handel/Ovrigt Q1-23 43 3400
Hagesta 3:115 Sollefted Ovrigt Q1-23 25 2200
Skons Prastbord 1:65 Sundsvall Industri Q2-23 77 4 300
Totalt 462 56 673
Totalt hyresvérde fér ovan namnda projekt uppgar till 53 mkr.

Avslutade projekt (>10 mkr)

Fastighet ort Kategori Fardigstallandetid Projektbudget, mkr Uthyrbar yta, kvm
Malas 4:3 Sundsvall Industri Q2 -21 36 2768
Vivstamon 1:63 Sundsvall Kontor Q2-21 1 1165
Bjornjagaren 3 Umed Handel Q4 -21 26 3050
Svarven 6 Ostersund Industri Q4 -21 " 1980
Totalt 84 8963

PROJEKT 19



20

David Nises
Transaktionsanalytiker

John Fransson
Transaktionsanalytiker

TRANSAKTIONER

Transaktioner

Under 2021 har NP3 tilltratt 70 fastigheter till ett fastighets-
varde om 3 131 mkr vilket dr den hogsta arliga forvarvstakten i
bolagets historia. De fastigheter som tilltratts under aret har ett
arligt hyresviarde uppgaende till 300 mkr och en uthyrbar area
om 392 600 kvadratmeter. Darutover har bolaget avyttrat och
frantratt fastigheter till ett virde om 542 mkr.

Under det gangna aret har NP3 noterat
ett stort och Okat intresse for férvarv
av fastigheter i bolagets geografier.
Det 6kade intresset har resulterat i
sankta avkastningskrav pa fastig-
hetstransaktioner som genomforts
under aret. Marknadsvardet pa NP3s
fastighetsportfdlj uppgick pa balans-
dagen till 17 335 mkr (12 582) vilket &r
en 6kning med 4 753 mkr jamfort med
&rets bérjan. Forandringen utgérs av
férvarv uppgéende till 3 131 mkr och
av vardeférandringar uppgaende till
1642 mkr, dar den orealiserade for-
andringen uppgar till 1 578 och till stor
del forklaras av sankta avkastnings-
krav. Utdver ovan har NP3 investerat i
befintliga fastigheter och nybyggnatio-
ner for 522 mkr samt avyttrat fastig-
heter till ett varde om 542 mkr.

Aret har praglats av en hég forvarvs-
takt men med ett begransat antal till-
trdden under &rets forsta tre manader.
Under forsta kvartalet tilltraddes tre
fastigheter i Luled, Pited och Gavle till
ett varde om 72 mkr. Darutover avytt-
rades tva mindre fastigheter i Orsa
och Ovanaker.

Under andra kvartalet tilltraddes 18
fastigheter till ett fastighetsvarde om
925 mkr dér de storsta férvarven ar
beldgna i Falun och Ornskdldsvik. Som
en del i att renodla NP3s fastighets-
portfolj avyttrades tre fastigheteri
Borlange och tva fastigheter i Falun.
Dessutom avyttrades en hotellfastig-
het i Tallberg till ett varde om 115 mkr
och som en del i denna affar investera-
de NP3 i en minoritetsandel i hotell-
fastighetsbolaget Cibola Holding AB.

Under tredje kvartalet tilltradde
bolaget fyra fastigheter till ett totalt
fastighetsvarde om 78 mkr. Darutover
avyttrades en mindre fastighet i
Hallstahammar.

Arets sista kvartal var det mest trans-
aktionsintensiva d& NP3 tilltrédde 45
fastigheter med ett totalt fastighets-
varde om 2 056 mkr.

Bolagets hittills storsta forvarv tilltrad-
des i november och utgjordes av en
fastighetsportfolj i Skellefted bestéen-
de av 17 fastigheter till ett fastighets-
varde om 1293 mkr, med en uthyrbar
area pa 135 000 kvadratmeter och ett
arligt hyresvarde om 101 mkr.

Utover forvarvet i Skellefted tilltraddes
sju fastigheter i Mora, tre i Karlstad
samt ytterligare 18 fastigheter i ett
flertal svenska stader. Under fjarde
kvartalet fortsatte bolaget ocksa med
att renodla sin fastighetsportfolj och
som en foljd av detta avyttrades och
fréntraddes sex fastigheter till ett
varde om 239 mkr.

Under fjarde kvartalet tecknades
forvarv till ett varde om 197 mkr dar
samtliga fastigheter tilltrdddes under
januari till april 2022. Fastigheterna ar
beldgna i Skellefted, Falun, Karlstad
och Umead. Darutdver har NP3 under
borjan av 2022 fortsatt med en god
forvarvstakt dar fastigheter forvarvats
i bland annat Véasteras, Luled, Boden
och Ornskéldsvik.



Forvarv och forsaljningar 2021

Mkr 3 131 mkr
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Forvarvade
fastigheter 2021

Exempel pa fastighetsférvirv 2021

Norrlung&nger 2:144, Ornskdldsvik Sémmerskan 3, Skellefted
Tilltrdde: Maj 2021 Tilltrdde: November 2021
Fastighetens area: 51 218 kvadratmeter Fastighetens area: 11 040 kvadratmeter

Stadson 6:23, Pited Fréamby 1:56, Falun
Tilltrade: April 2021 Tilltrade: April 2021
Fastighetens area: 5 130 kvadratmeter Fastighetens area: 67 606 kvadratmeter

TRANSAKTIONER
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Transaktioner 2021

Fastighet Kommun Kategori

Forvarvade fastigheter tilltradda Q1

Storheden 2:10 Luled Industri
Pitholm 47:59 Pited Industri
Sérby Urfjall 36:5 Gavle Ovrigt
Totalt

Forvarvade fastigheter tilltradda Q2

Frémby 1:56 Falun Industri
Norrlunganger 2:144 Ornskéldsvik Industri
Hammaren 6 Borlange Industri
Stadsén 6:23 Pited Handel
Hemlingby 56:10 Gavle Ovrigt
RGback 30:94 Umed Industri
Hemsta 12:16 Gavle Kontor
R&dbergsmyran 8 Umed Industri
Kalkylatorn 7 Borlédnge Handel
Krogen 1 Vésterds Industri
R6b&ck 30:95 Umed Industri
Grubbe 9:55 Umed Industri
Vérdshuset 2 Vésteras Industri
Munkeboédngen 4 Vasterds Industri
Robéck 30:113 Umea Industri
Krogen 2 Visterds Industri
Totalt

Forvarvade fastigheter tilltradda Q3
Andersberg 14:42 Gavle Industri
Grasmattan 8 Karlstad Industri
Ingarvsmon 4 Falun Mark
Tuna 3:1 Sandviken Mark
Totalt

Forvarvade fastigheter tilltradda Q4
Profilen 1 Skellefted  Industri
Mor6 Backe 1:3 Skellefted  Industri
Sommerskan 3 Skellefted Ovrigt
Industrien 9 Skellefted  Ovrigt
Hallen 6 Skellefted  Industri
Soérbdle 2:81 Skellefted Industri
Utmeland 47:27,47:28 Mora Industri
Ingarvsmyren 3 & 4 Falun Industri
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Yta,
kvm

4890
4500
2500
11890

67 606
51218
5791
5100
4635
4483
3009
2640
2190
1565
1450
1200
1130
1081
849
360
154 307

4707
1000

5707

20927
20536
16772
15019
13 047
12 262

9931
8540

Hyres-
varde,

Uthyr-
nings-

mkr grad* %

3,3
2,1
2,9
8,2

48,8
34,6
4,7
4,0
5,2
3,9
2,9
2,4
1,8
1,0
1,4
1,3
1,4
1,3
0,5
0,6

115,8

3,8
0,9

47

8,5
14,0
15,7
10,9
9,7
8,5
41
9,6

100
100
100

89
90
94

100

100

100
80
97

100

100

100

100

100
100
100

100

93
85
87
88
100
100
100
100

Fastighet

Ostnor 171:2, 167:3
Lagret 8

Forradet 12
Kontoret 5
Lanspumpen 1
Vinkelhaken 5
Andersberg 14:43

Ona 394:12

Kvissle 1:124 och
Dingersj6 3:58

Klékan 1:17
Ostnor 107:6
Haradshoévdingen 7
Brodker 8
Furulund 6:1
Transistorn 3
Charkuteriet 5
Motorségen 3
Stranden 55:4
Ratten 15
Stadson 8:20
Utmeland 89:256
Stadson 6:25
Vraken 8
Ratten 10
Ratten 13
Lagret 6

Noret 159:7
Ringen 4
Tréskan1& 3
Jordbrukaren 1
Tullaren 8
Ojebyn 11:42
Ségverket 4
Hoégom 3:16
Transistorn 6
Grepen 1
Totalt

Totala forvarv 2021

Kommun

Mora
Skellefted
Skellefted
Skellefted
Skellefted
Jonkdping
Gavle

Mora

Sundsvall
Sundsvall
Mora
Ostersund
Bollnas
Hudiksvall
Skellefted
Skellefted
Ostersund
Mora
Karlstad
Pited
Mora

Pited
Soéderhamn
Karlstad
Karlstad
Skellefted
Mora
Skellefted
Sollefted
Skellefted
Skellefted
Pited
Skellefted
Sundsvall
Skellefted

Borlédnge

Kategori

Industri
Kontor

Industri
Industri
Ovrigt

Industri
Industri

Industri

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

Hyres-
Yta, viérde,
kvm

8500 31
7874 6,1
7 240 7.4
5862 4,0
5584 8,3
5231 3,3
5103 6,5
4324 2,7
4047 2,9
3974 3,0
3613 3,2
3149 41
2999 2,5
2993 21
2981 2,3
2947 2,4
2856 1,8
2656 2,9
2429 3,6
2266 1,4
2247 2]
2027 17
1950 2,2
1795 2,5
1630 2]
1487 0,9
1200 11
1112 0,8
748 0,9
712 0,9
537 0,6
446 0,4
165 0,1
0 0,4
0 0
0 0
219718 171,2

391622 299,9

Uthyr-
nings-

mkr grad* %

100

87
100
100

97
100
100
100

100
100
91
68
72
100
100
86
100
69
100
100
79
100
92
100
100
100
100
100
100
92
100
100
100



Transaktioner 2021

Fastighet

Kommun Kategori

Yta,
kvm

Forvarvade fastigheter med tilltrdde Q1 och Q2 2022

Hallen 7
Ingarvsbacken 6
Ingarvsbacken 2
Lagret 2
Hammaren 1
Grésmattan 7
Mataren 1
Hyttberget 2

Totalt

Skellefted
Falun
Falun
Skellefted
Karlstad
Karlstad
Umed

Falun

Industri
Industri
Industri
Industri
Industri
Industri
Industri

Industri

Avyttrade och frantradda fastigheter Q1

Kilen 18
Sodra Edsbyn 46:2

Totalt

Orsa

Ovandker

Industri

Industri

Avyttrade och frantridda fastigheter Q2

Rektangeln 8
Sigge 7

Roéken 1
Ingarvreten 1
Ingarvreten 2
Tallberg 4:13 & 4:16

Totalt

Borldnge
Borldnge
Borldnge
Falun
Falun

Leksand

Kontor
Kontor
Kontor
Industri
Industri

Ovrigt

Avyttrade och frantrddda fastigheter Q3

Eriksberg 2:9 & 2:11

Totalt

Hallstahammar

Avyttrade och frantradda fastigheter Q4

Del av Terminalen 10
Lénspumpen 1
Vinkelhaken 5
Héaradshévdingen 7
Jordbrukaren 1
Tullaren 8

Totalt avyttrat Q4

Totalt avyttrat 2021

*vid transaktionsdag

Karlskoga
Skellefted
Jonkdping
Ostersund
Skellefted

Skellefted

Industri
Ovrigt
Industri
Kontor
Kontor

Ovrigt

5630
3664
3202
3172
1644
2008
1530
1215
22065

1667
410
2077

3512
171
3219
1216
3567
6920
20145

950
950

9184
5584
5231
3149
712
537
24397

47 569

Hyres-
varde,

Uthyr-
nings-

mkr grad* %

15,2

1,2

0,5

17

4,8
2,1
4,2
0,8
2,4

10

24,3

0,6
0,6

51
8,3
3,3
a1
0,9
0,6
22,2

48,8

100
100
100
100
100
100
100
100

100
100

95
100
75
100
100
100

100

85
97
100
68
92
100
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Finansieringsstruktur, %

[ 4

Eget kapital 36 (35)
Lan frén kreditinstitut 38 (46)
Certifikatslan 5 (0)

® Obligationslan 12 (11)
Uppskjuten skatt 5 (4)
Ovriga skulder 4 (4)

FINANSIERING

FInansiering

Tillgangen till kapital dr en férutsattning for NP3s fortsatta
tillvaxt och forvaltning av sin fastighetsportfolj. Bolaget
arbetar I6pande med att forbattra sin kreditvardighet mot
externa langivare dar vald kapitalstruktur och finansiell risk-
niva dr centrala omraden. Vagledande i denna process ar att
bolagets tillvaxt- och Ionsamhetsmal ska nas till en avvagd

niva av finansiell risk.

Under 2021 fortsatte bolaget sitt
arbete att optimera sin kapitalstruk-
tur utifran mél att férbattra kapital-
och rantebindning med bibehalina
eller férbattrade finansieringsvill-
kor. Ovanstdende genomfordes i
samband med I&neomldggningar
och upptagande av ny finansiering
dér saval kapital- som réntebind-
ningstiden forstarktes samtidigt som
bolagets genomsnittliga ranteniva
minskade. En 6vervagande del av
I&neomldggningar och upptagan-

de av ny finansiering for bankl&n
skedde under &ret pé 16ptider mellan
fyra och fem &r. Bolaget var under
2021 fortsatt aktivt pd kapitalmark-
naden. Totalt emitterades 1 200 mkr
i obligationsfinansiering under tva
gréna ramverk varav 375 mkr avség
refinansiering av ett befintligt 1an.
Tva riktade emissioner av preferens-
aktier tillforde bolaget 325 mkr. En
viktig handelse under slutet av &ret
var lanseringen av ett certifikatspro-
gram med en total ram om 2 mdkr
inom vilken 900 mkr hade emitterats
per den 31 december.

Overgripande
finansieringsstruktur

Bolagets tillgangar uppgick till

18 718 mkr (13 352) per den 31
december, dar de stérsta tillgédngs-
slagen utgjordes av forvaltnings-
fastigheter om 17 335 mkr och ande-
lar i intresseforetag och joint venture
om 724 mkr. Verksamheten finan-
sieras genom en kombination av
eget kapital, rdntebarande skulder
och ovriga skulder. Eget kapital och
rantebdrande skulder motsvarade

91 procent (92) av bolagets finansie-
ring vid arsskiftet.

De finansiella kostnaderna uppgick
till 264 mkr (226) och utgjorde efter
fastighetskostnader verksamhet-
ens storsta kostnadsslag. For 2021
uppgick rantetackningsgraden till
3,3 ggr (3,4) och beléningsgra-

den till 55,9 procent (57,3). Dessa
nyckeltal visar att bolaget utifran
sitt kassafléde och balanserade
finansiella risk ar val positionerat
for fortsatt tillvaxt och skapande av
stark avkastning till sina aktieagare.
Under &ret forbattrades kapitalbind-
ningen frén 1,9 till 2,9 ar och rante-
bindningen frén 1,7 till 2,0 &r. Den
Okade kapitalbindningen medférde
att refinansieringsrisken minskade
samtidigt som den n&got 6kade rén-
tebindningen till viss del reducerade
rantekansligheten.

Under 2022 skall 1196 mkr refinan-
sieras varav 900 mkr avser saker-
stillda certifikatslan som till verva-
gande del Idpande fornyas (rullas)
pé loptider om tre till sex manader. |
de fall certifikatslanen inte kan rullas
har bolaget s kallade s3kerstallda
back-up faciliteter som I6per pa ett
till tva &r med I6pande férlangningar.
Andel att refinansieras exklusive
ovan namnda certifikatslan uppgick
till 3 procent (21) av totala réanteba-
rande skulder per den 31 december.

NP3 har ett I&ngsiktigt kreditbetyg
om "BB” med stabila utsikter som
erhallits frdn Nordic Credit Rating.
Ratingen ar en viktig del i NP3s
fortldpande arbete att forstarka
sina finansieringsforutsattningar pa
kapitalmarknaden till mer fordelak-
tiga villkor. Ratingen bidrar till att
Oka transparensen och forstaelsen
om NP3s verksamhet och kreditvar-
dighet och darigenom aven till Iagre
finansieringskostnader.



Eget kapital

NP3 har som tillvaxtmal att forvaltningsresultat per stam-
aktie skall 6ka med 12 procent per &r samtidigt som avkast-
ning pa eget kapital fore skatt under en femarsperiod ska
uppga till 15 procent dar vagledande &r att detta ska ske till
en balanserad risk.

Eget kapital uppgick till 6 743 mkr (4 637) mkr per den 31
december dér soliditeten uppgick till 36,0 procent (34,7).
Det egna kapitalet férdelades pa tva aktieslag; stam- och
preferensaktier. Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stock-
holm, Large Cap. Antalet aktier uppgick vid arets slut till
54 445 419 stamaktier och 38 000 000 preferensaktier.
Diagrammet nedan visar forandringar i eget kapital sedan
fem ar tillbaka med forklaringar till dessa. Av det egna
kapitalet fordelas 30,00 kr per preferensaktie med tillagg
for ackumulerad ej utbetald preferensutdelning om 2,00 kr
per &r. Darefter fordelas aterstdende del av eget kapital till
stamaktierna, motsvarande 101,50 kr per stamaktie.

Forandring av eget kapital

Mkr - -
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2017 2018 2019 2020 2021
M Totalresultat Akti i
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Rantebarande skulder

Nedanstdende tabell visar en sammanfattning av nyckel-
data avseende bolagets skuldportfolj per den 31 december
2021 och 2020.

Finansiering 2021 2020
Antal banklan 50 50
Bankl&n, mkr 7172 6130
Certifikatslan, mkr 900 0
Obligationsl&n, mkr 2300 1475
Réntetéckningsgrad, ggr 3,3 3,4
Genomsnittlig rénta, I8neskuld, % 2,53 2,73
Likvida medel, mkr 269 104
Beldningsgrad, % 55,9 57,3
Soliditet, % 36,0 34,7
Kapitalbindningstid, &r 2,9 1,9
Rantebindningstid, &r 2,0 1,7
Andel réntesékrad laneportfélj, % 35,8 31,8
Skuldkvot, ggr 10,3 9,6

De rantebarande skulderna uppgick pa rapportdagen

till 10 467 mkr inklusive rantebarande skulder relaterade
till nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16, som uppgick till
106 mkr. De rénteb&rande I&neskulderna exklusive ndmnda
skulder om 106 mkr uppgick till 10 361 mkr (7 585) varav
bankfinansiering 7 172 mkr (6 130), certifikatsl&n 900 mkr
(0), obligationsl&n 2 300 mkr (1 475), évriga rantebarande
skulder 42 mkr (12) samt periodiserade uppléningskost-
nader som minskat de rdntebarande skulderna om 53 mkr
(32). Sékerstallda 1an i bank samt reverslan mot borgen
utgjorde 78 procent (78) och icke-sakerstallda obliga-
tions- och reverslan 22 procent (22) av totala rantebdrande
I&neskulder. L&n som forfaller inom tolv ménader uppgick
till 1196 mkr (1 629). Den 6verviagande delen av dessa lan
utgdrs av certifikatslan om 900 mkr.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 och
65 procent dar finansieringskallorna &r en balans av bank-,
certifikats- och obligationslén. Beldningsgraden berdknad
som nettoskuld (rénteb&rande Idneskulder minus likvida
medel och kortfristiga placeringar) om 10 089 mkr, i férhél-
lande till fastighetsvardet om 17 335 mkr och investeringar
i intresseforetag om 724 mkr totalt 18 059 mkr, uppgick till
55,9 procent (57,3) per den 31 december. Skuldkvoten,
nettoskuld i forhallande till framétriktat justerat driftéver-
skott minus centrala administrationskostnader, uppgick till
10,3 ggr (9,6) vid arsskiftet.

Fordelning, sakerstalld och icke sdkerstalld skuld

Icke sdkerstalld e o S3kerstélld skuld 78 %,
skuld 22 %, 8 046 mkr"
2 315 mkr"

Fordelning, finansieringskallor

Certifikat 9 %, 900 mkr ..

e

- Ovriga skulder 0,4 %, 42 mkr

.

Obligationslan 22 %,

2 273 mkr" - Banklan 69 %,

7 146 mkr"

1) Netto efter periodiserade l&nekostnader
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Finansieringskallor och ataganden i laneavtal

Banklan

Banklan som utgor bolagets huvudsakliga finansieringskalla,
uppgick netto efter avdrag fér periodiserade I&nekostnader
vid drsskiftet till 7 146 mkr (6 119) vilket motsvarade 41
procent (49) av fastigheternas marknadsvarde. Okningen
av banklanen &r framfor allt relaterad till finansiering av
bolagets férvarv under ret. Banklanens férfallostruktur
och rantevillkor redovisas i not 22. Bolaget har som strategi
att balansera exponeringen mot olika I&ngivare som till
Overvagande del avser nordiska affarsbanker. Nedan visas
bolagets banklén férdelat pa olika langivare.

Banklan, fordelning per langivare
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Majoriteten av koncernens banklan omfattas av olika
dtaganden mot langivarna. Om &tagandena inte efterlevs
kan banken begéra att 1anen dterbetalas, helt eller delvis, i
fortid. ,&tagandena utgodrs av branschnormala nyckeltal som
maste vara uppfyllda. Exempel pd dtaganden &r rantetack-
ningsgrad och beldningsgrad som inte far under- respektive
dverstiga vissa nivaer. Andra exempel pa dtaganden &r att
dotterbolagen ska vara heldgda samt att koncerninterna
avtal ska vara marknadsmassiga. Utdver detta har NP3
I&mnat vissa informationsdtaganden och stéllt pant i aktier
och pantbrev i fastigheter/tomtrétter till bankerna. Samtliga
ataganden mot bankerna &r uppfyllda.

L&nevolym, mkr

Obligationslan

Ej sékerstéllda obligationslan uppgick netto efter avdrag for
periodiserade |&nekostnader till 2 273 mkr (1 454) per den
31 december och utgjorde 13 procent (12) av fastigheternas
marknadsvarde. Bolaget lanserade under 2020 sitt gréna
ramverk, under vilket 1 700 mkr (500) hade emitterats per
&rsskiftet av vilka 700 mkr hade férfall i januari 2021 och
1000 mkr har forfall i oktober 2024. Resterande andel om
600 mkr avser obligationslan med férfall i mars 2023. Obli-
gationerna ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Obligations-
l&nens forfallostruktur och réantevillkor redovisas i not 22.

Bolagets tre utestdende ramar for obligationslan har tre
finansiella dtaganden enligt tabell nedan.

i-’\taganden 2019/2020 2021/2024jan 2021/2024 okt
Nettobeldningsgrad <70% <70% <70%
Réntetdckningsgrad >1,89gr >1,89gr >1,8ggr
Soliditet > 25% > 25% > 25%

Vidare finns vissa informationsdtaganden vad géller
kvartalsrapportering och arsredovisning samt att obliga-
tionsl&net ska vara noterat vid Nasdaq Stockholm. Samtliga
dtaganden &r uppfylida.
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Certifikat

Under slutet av aret lanserades ett certifikatsprogram med
en total ram om 2 mdkr inom vilken 900 mkr hade emitte-
rats per den 31 december, vilket motsvarade 5 procent (0)
av fastigheternas marknadsvérde. Loptiden for utestdende
certifikat per arsskiftet var hogst 4 ménader med en ater-
stdende genomsnittlig 16ptid om 1,4 manader. Certifikaten
var klassificerade som kortfristig rantebarande skuld per
den 31 december.

Certifikaten &r sikerstallda via s& kallade back-up faciliteter
i det fall inte bolaget lyckas refinansiera dem vid forfall. |
back-up faciliteterna ar fastigheter stallda som sakerhet

via pantbrev och innehaller liknande dtaganden som for
bolagets bankl&n. Back-up faciliteterna har en 16ptid pa ett
till tva &r med I6pande férlangningar.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till att klargora styrning, riskbe-
gransning, ansvarsfordelning samt uppfdljning och kontroll
av finansforvaltningen. Med stdd av finanspolicyn arbetar
bolaget med att styra och hantera sina finansiella risker for
att sikerstalla kort- och langfristig kapitalférsérjning. Inom
ramen for finanspolicyn har styrelsen definierat ett antal
mal fér finansférvaltningen med avseende paé:

* kapitalbindning,
e rantebindning och

« nyckeltal som beldnings- och réntetdckningsgrad.

Samtliga mal inom ramen for finanspolicyn var uppfylida
per arsskiftet.

Gron finansiering

Sedan 2020 har bolaget ett gront ramverk fér obligations-
finansiering. Under detta ramverk hade bolaget emitterat
1,7 mdkr vid arsskiftet. Det gréna ramverket har utformats
i linje med Green Bond Principles framtagna av ICMA
(International Capital Market Association) och har utvérde-
rats av en oberoende tredje part, CICERO Shades of green.
Ramverket, samt relaterade styrdokument och rapporte-
ringsstandarder, har fatt en "Medium Green” bedémning
fr&n CICERO Shades of Green.

Det grona ramverket far anvandas for finansiering och refi-
nansiering av kvalificerade gréna tillgdngar baserat pa ett
portféljtank, det vill saga finansieringen ar ej direkt kopplad
till individuella gréna tillgangar. De gréna tillgangarna be-
stams utifran miljékrav pa& miljécertifieringar, energieffekti-
vitet (energiklasser) samt energibesparande investeringar.
Vid utgdende av 2021 uppgick vardet pa bolagets gréna
tillgéngar till 2 726 mkr (2 082) vilket innebar en dkning

om 31 procent. Bolaget har satt ett arligt tillvdxtmal om

25 procent pa portféljen av gréna tillgangar.

Kapitalbindning

Langfristiga rantebarande skulder, exklusive rantebirande
skulder for nyttjanderatter, uppgick till 9 285 mkr (7 404)
vid arsskiftet vilket motsvarade 90 procent (98) av totala
rantebarande skulder. Kortfristiga rantebarande skulder
enligt balansrékning per den 31 december uppgick till
1076 mkr (181) varav 900 mkr (0) avsag certifikat.



DA certifikaten vanligtvis placeras med en I6ptid p3 tre till
sex manader klassificeras dessa som Kkortfristiga. | tillagg
till certifikaten redovisades 169 mkr i [d6pande amorteringar
pé banklén under kommande tolv manader samt 9 mkr i
&terbetalning av reversskuld som kortfristiga vid arsskiftet.
Som ovan namnts ar certifikaten sakerstallda via back-up
faciliteter vilka hade en genomsnittlig aterstdende 16ptid
om 1,8 &r vid &rsskiftet.

NP3 har som mal att minimera andelen Kortfristiga rante-
barande skulder for att minska refinansieringsrisken. Enligt
tabelleninot 22 dver de réntebérande skuldernas forfallo-
struktur uppgick skulder med forfall inom tolv ménader vid
arsskiftet forutom certifikat om 900 mkr till 296 mkr. NP3
har som mél att i god tid fore forfall genomféra refinansie-
ring vilket ocksa bidrar till att reducera refinansieringsris-
ken.

Under &ret har bolaget genomfért omldggningar av banklén
om cirka 4,1 mdkr, varav banklan uppgick till 3,7 mdkr och
obligationslan till 0,4 mdkr, i syfte att syfte att férlanga
kapitalbindningen. Detta har lett till att den genomsnittliga
kapitalbindningen forbattrades till 2,9 &r (1,9) vid arsskiftet.

Rantebindning

NP3 skuldportfélj omfattar huvudsakligen rérliga Ian base-
rade pa férandringar i STIBOR 3 manader. For att begrédnsa
ranterisken over tid och 6ka forutsagbarheten i bolagets
forvaltningsresultat anvands rantesakringsinstrument i form
av ranteswappar for att binda réantan. Genomsnittlig ran-
tebindningstid uppgick till 2,0 ar (1,7). Vid arsskiftet var 36
procent (32) av laneportféljen rantesidkrad med en forfallo-
struktur mellan ett och tio &r enligt not 23. Resterande del
ligger réntebunden mot Stibor tre ménader.

Genomsnittlig rénta for bolagets rdntebarande I&neskulder
uppgick till 2,53 procent (2,73) vid arsskiftet. Fér bank- och
certifikatslanlan var den genomsnittliga rantan 1,85 procent
(2,07) (inklusive I6ftesprovision fér back-up facilitet) och for
obligationslan 3,54 procent (4,14). Den huvudsakliga for-
klaringen till att den genomsnittliga rantan sjonk fran 2,73
procent vid arets ingang till 2,53 procent vid arets slut var
att laneomlaggningar och nyupplaningar resulterade i en
minskning i ldnens rantemarginal om cirka 0,2 procent. For
ytterligare detaljer avseende utveckling i bolagets genom-
snittliga ranta hanvisas till diagrammen nedan.

Genomshittlig rénteniva per den 31dec, %

Nedan visas en kanslighetsanalys for bolagets réantekost-
nader i det fall rantan férandras med +0,5 respektive 1,0
procent.

L Arseffekt pa
Kanslighetsanalys Forandring réantekostnad
Foérandring Stibor 3 manader +0,5% + 24 mkr
Foérandring Stibor 3 manader +1,0% + 51 mkr

Derivat

Den genomsnittliga rantan for bolagets rantesakringsport-
folj var 0,79 procent (0,62). Rantesékring anvénds i syfte att
begransa ranterisken dver tiden och 6ka forutsagbarheten i
férvaltningsresultatet. NP3 anvander sig av I&n till fastran-
ta eller rantesakringsinstrument i form av réanteswappar.
Bolagets swapavtal (derivat) varderas till verkligt varde

och ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde
faststalls genom att anvanda marknadsrantor for respektive
|6ptid och baseras pa en diskontering av framtida kassaflo-
den. Om den avtalade rantan avviker frdn marknadsréntan
uppstér ett 6ver- eller undervarde och vardeférandringen
redovisas Over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivats
marknadsvéarde uppldsts och vardeférandringar dver tid pa-
verkar inte eget kapital. Det sammanlagda marknadsvardet
for bolagets derivat uppgick till -9 mkr (-73) vid arsskiftet,
vilket medférde en positiv vardeférandring under aret om
64 mkr (-38) i resultatet. Nettoexponeringen av NP3s deri-
vatportfolj per den 31 december var totalt 4 025 mkr med
forfall till och med slutet av 2031. Avtalen har tecknats med
fyra olika kreditgivare.

Forfallotid derivat
Mkr
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Réntebindning
] @ Lanens Stiboreffekt
Lanemarginal
0 ~—-0,02 ~—-0,03
2019 2020 2021

FINANSIERING 27



Intresseforetag och

Joint venture

Resultatet fran intresseféretag och joint venture uppgick till 158 mkr (60) per den 31 december

varav 60 mkr (19) utgor férvaltningsresultat.

Fastighetsbolaget Emilshus AB

| juni 2019 investerade NP3 i Emilshus, som forvarvar,
utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter i Smaland.
Under forsta kvartalet 2021 har NP3 i samband med en
nyemission férvarvat ytterligare stamaktier i Emilshus for
17 mkr. Under andra kvartalet har NP3 forvarvat preferens-
aktier i bolaget for 50 mkr. Preferensaktierna emitterades

i borjan av tredje kvartalet. Den 1 oktober 2021 noterades
Emilshus preferensaktier pd Nasdaq First North Growth
Market. NP3s dgarandel i Emilshus per den 31 december
uppgick till 19,1 procent och réstvardet uppgick till 20,2
procent. NP3s innehav i bolaget redovisas som andelar i
intresseforetag.

Vid &rets slut hade Emilshus 97 fastigheter med en uthyrbar
area om 581 000 kvadratmeter. Per den 31 december bidrog
Emilshus med 26 mkr (17) till NP3s férvaltningsresultat och
den totala resultatandelen for &ret uppgick till 95 mkr (36).
For mer information, se bolagets hemsida emilshus.com.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

| december 2020 férvarvade NP3 50 procent av aktierna i
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, vars verksamhet bestar i
att aga och forvalta 33 fastigheter som ar uthyrda till Beijer
Byggmaterial AB. Fastigheternas uthyrbara area uppgar till
181 000 kvadratmeter varav merparten utgors av lagerloka-
ler och byggvaruhandel. Det arliga hyresvéardet uppgick till
89 mkr och fastighetsvardet per den 31 december uppgick
till 1 429 mkr. Drygt 40 procent av fastighetsvardet hor till
orter dar NP3 redan ar etablerade och syftet med joint
venture-strukturen ar bland annat att kunna erbjuda hyres-
gasten lokal service.

Per den 31 december bidrog Ess-Sierra med 30 mkr (2) till
NP3s forvaltningsresultat och den totala resultatandelen
for &ret uppgick till 54 mkr (24).

Fastighets AB Jamtjagaren

| februari 2021 ingick NP3 och Jamtkraft AB ett samarbe-
te for uppférande av ett huvudkontor och driftcentral for
Jamtkraft. Projektet kommer att genomféras i det gemen-
samt dgda bolaget Fastighets AB Jamtjagaren. Parterna
dger bolaget till 50 procent vardera. D& NP3 har det be-
stdmmande inflytandet i bolaget redovisas inte Jamtjagaren
som ett joint venture, utan konsolideras i NP3-koncernen
dar Jamtkrafts resultatandel redovisas under totalresultat
hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande.
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Cibola Holding AB

Under juni 2021 avyttrade NP3 en hotellfastighet i Tallberg.
Som en del i affaren har NP3 investerat i en minoritetsan-
del i hotellfastighetsbolaget Cibola Holding AB. | och med
forvarvet uppgick NP3s dgarandel till 31,6 procent och
kapitalandelen till 71 mkr per den 31 december.

For 2021 bidrog Cibola med 2 mkr till NP3s forvaltnings-
resultat och den totala resultatandelen for &ret uppgick
till 6 mkr.

Malabo Holding AB

Under andra kvartalet 2021 ingick NP3 ett joint venture

i Vasterds dar NP3 &ger 50 procent av Malabo Holding

AB och tvé andra deldgare &ger 25 procent vardera av
bolaget. Syftet med samarbetet skall vara att bygga upp en
fastighetsportfdlj genom att forvarva, hyra ut och utveckla
fastigheter i Vasterds. Kapitalandelen uppgick till 13 mkr
per den 31 december.

For 2021 bidrog Malabo med 1 mkr till NP3s férvaltnings-
resultat och den totala resultatandelen for dret uppgick
till 2 mkr.



Intresseféretag och joint venture

Storre innehav i intressefdretag och joint venture

Totalt intressefdéretag

Fastighetsbolaget

Fastighetsaktiebolaget

och Joint venture Emilshus AB Ess-Sierra
NP3s andel av resultat fran 2021 2020 2021 2020 2021 2020"
intressefdretag och joint venture, mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
NP3s &garandel, % 191 20,2 50 50
NP3s rostvarde, % 20,2 20,7 50 50
Kapitalandel 724 456 346 185 293 271
Forvaltningsresultat 60 19 26 17 30 2
Vardeférandringar 138 59 93 28 38 31
Skatt -40 -17 -24 -9 -14 -8
Summa resultatandel 158 60 95 36 54 24
Fastighetsbolaget Fastighetsaktiebolaget

Emilshus AB Ess-Sierra

2021 2020 2021 2020?
Intresseféretag och JV, mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 280 183 89 85
Forvaltningsresultat 131 86 59 -
Periodens resultat 469 176 109 -
Intresseféretag och JV 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Antal fastigheter 97 69 33 37
Uthyrbar area, tusen kvm 581 360 181 203
Fastigheternas redovisade varde, mkr 4 827 2715 1429 1440

1) Agarandelen och resultatandelen i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra omfattar perioden 11-31 december 2020.

2) Redovisade hyresintdkter avser bedémt hyresvérde fér heldr. D4 koncernen bildades under slutet av 2020 redovisas inget férvaltningsresultat och periodens

resultat for 2020.
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“Tillsammans
uppgar de
planerade
investeringarnai
regionen till flera
hundra miljarder
kronor.”
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Var marknad

Stegvis expansion

NP3 grundades 2010 i Sundsvall.
Tidigt expanderade bolaget till Gavle
och Ostersund, darefter till flera
andra orter i Norrland och Dalarna.
Strategin ar att verka p& orter med
stabil och vaxande befolkning och att
koncentrera bestandet till specifika
omr&den p4 varje ort. Ar 2019 tog
NP3 ett strategiskt beslut att for
férsta gdngen gora storre férvarv
utanfér norra Sverige. Ett bestand
byggdes upp i Karlstad, Orebro och
Vasteras, som idag utgor affarsomréa-
det Mellansverige. NP3 vill fortsat-

ta att vaxa i de tre mellansvenska
stdderna, men norra Sverige ar och
forblir var bas.

Framtidstro i Norrland

Tillforsikten till det norrlandska na-
ringslivet ar stark éverlag. Konjunk-
turinstitutets konjunkturbarometer,
som mater tillférsikten i naringslivet,
visade 2021 hégre varden &n pé 6ver
ett decennium.

Det norrlandska naringslivet har
ocksé stallts i nationellt och interna-
tionellt stralkastarljus tack vare flera
spektakulara industriinvesteringar
pa senare tid. Det skdnker en stark
framtidstro hos Norrlands foretag.

e Gruvbolaget LKAB, stéltillverkaren
SSAB och energibolaget Vattenfall vill
bygga en stor anlaggning for fossilfri
jarnsvamp i Géallivare som ska starta
2026. Bolagen ar forst i varlden med
att producera stél framstéalit med
vatgas istéllet for kol och koks.

» Aven H2 Green Steel bygger stor-
skalig fossilfri staltillverkning, med
bas i Boden och Lule&. H2 Green Ste-
els planer inkluderar en av Europas
storsta vatgasfabriker och stélpro-
duktionen ar tankt att starta 2024.

» | Skellefted, en stad dar NP3s
narvaro ar stark, bygger Northvolt
Europas storsta fabrik for tillverk-
ning av litiumjonbatterier for elbilar.
Etableringen ar tankt att skapa

3 000 arbetstillfallen nar fabriken ar
helt utbyggd &r 2025. Bland North-
volts finansiarer finns bland annat
de svenska AP-fonderna och tyska
Volkswagengruppen.

De tre projekten syftar alla till gron
omstallning och tillsammans uppgér
de planerade investeringarna i regio-
nen till flera hundra miljarder kronor.
Nar Norrland nu stér i centrum for
négra av Sveriges storsta industri-
investeringar pd manga decennier
gynnas stora delar av det regionala
naringslivet, inklusive fastighets-
marknaden.

Mojligheter och risker

NP3 hor till de etablerade fastighets-
dgarna i Norrland och pé flera av de
orter dar det nu gors miljardinveste-
ringar. Under 2021 har vi noterat ett
Okande intresse for Norrland bland
bade svenska och utlandska fastig-
hetsinvesterare. Det géller inte bara
de orter som star i centrum for de all-
ra storsta industriprojekten. Intresset
Okar for sdval kommersiella fastighe-
ter som bostader och samhallsfastig-
heter 1angs hela Norrlandskusten och
dven inat landet. Bade fastighetsdga-
re och byggbolag arbetar mycket ak-
tivt med att uppvakta de norrlandska
kommunerna for att kunna férvarva
byggratter for bostader.

Exempelvis 6kade priserna pa
bostadsratter i Skellefted med 24
procent under 2021, enligt Svensk
Maklarstatistik. Aven Ume8 och
Sundsvall redovisade tvésiffrig pro-
centuell prisékning for bostadsratter
under aret, och dven snabbt 6kande
villapriser.

For en etablerad norrlandsk ak-

tor som NP3 rymmer utvecklingen
manga mojligheter. Samtidigt kan
viinte blunda for att den starka
utvecklingen @ven innebar risker. Det
finns redan tecken pa dverhettning
och risken for sattningar i marknaden
ar 6verhangande om industriprojek-
ten skulle drabbas av forseningar
eller andra bakslag. B&de elbrist och
arbetskraftsbrist utgor potentiella
hot. Det finns aven risk for regionala
obalanser nar manniskor och resurser
flyttas till orter med mycket stark
tillvaxt. Narliggande orter riskerar att
hamna i bakvattnet och komma ut
som forlorare.
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Batterifabriken Northvolt i Skellefted

Positiv utveckling pa bred front

Mycket positivt sker i ndringslivet pa véra prioriterade orter,
dven vid sidan av de nyss ndmnda jatteprojekten. Oster-
sunds kommun rapporterar om det storsta etablerings-
trycket fran naringslivet pé éver 20 ar. Exempelvis flyttar
bérsnoterade Synsam glaségontillverkning fran Asien till

en ny anldggning pa Frésén utanfor Ostersund. Produk-
tionsflytten ska minska b&de klimatavtryck och risken fér
produktionsstérningar.

| Vasterds byggs ett starkt féretagskluster inom elektri-
fiering. Staden har redan idag 6ver 9 000 anstéllda inom
energiteknik pé bland annat ABB, Northvolt, som driver ett
forskningscentrum i staden, samt tagtillverkaren Bom-
bardier Transportation. Bombardier bygger ett globalt
innovationscenter i staden for forskning och utveckling

av energieffektiva transporter fér bade jarnvag och tung
fordonsindustri.

Konjunkturinstitutets konfidensindikator, Norrland
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Konfidensindikatorn bygger pa svar fran féretag i Norrlandslédnen om hur de
upplever nuldget och vad de har for forvantningar om den ndrmaste framtiden.

Kélla: Konjunkturinstitutet
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Befolkningsutveckling

Sveriges befolkning 6kade med 0,6 procent under fjoldret och med 0,4
procent p& NP3s huvudorter. Befolkningsutvecklingen var positiv i alla
huvudorter utom Sundsvall, dar befolkningen minskade med 0,1 procent.
Mest 6kade befolkningen i Skellefted och Umed. P& de orter och regioner
dar NP3 &r verksamt bodde i slutet av fjoléret cirka 1,25 miljoner personer.
NP3-orterna har dven under en rad &r i foljd haft ett positivt flyttnetto, det
vill saga fler flyttar till &n ifrén orterna.

Sett Gver en tiodrsperiod har befolkningen pé NP3s huvudorter 6kat med
8,3 procent. Det ar mindre an i riket som helhet (10,1 procent), men mer an
riket utanfor storstaderna. Allra snabbast har befolkningsdkningen varit

i Vasteras, Karlstad och Orebro (NP3s region Mellansverige), men aven
Umed, Ostersund och Gévle har haft en stark befolkningsutveckling, som
kommer att gynna fastighetssektorn pé sikt.

Befolkningsutveckling NP3s huvudorter 2011-2021
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Befolkning Befolknings- Befolknings-

2021 antal utveckling utveckling

invanare 2011-2021 2021

Sundsvall 99 351 3,4% -01%
Skellefted 73320 2,4 % 0,7%
Gévle 103154 81% 0,2%
Dalarna" 288 288 4,2 % 0,2%
Ostersund 64306 8,3% 0,5%
Umed 131095 12,6 % 0,7%
Luled 78 871 6,0 % 0,4 %
Mellansverige? 409 276 13,0 % 0,6 %
Samtliga NP3s affdrsomraden 1247661 8,3% 0,4 %
Riket exkl. storstadsomréden 6220 956 7,4 % 0,5%
Riket 10 443100 101 % 0,6 %

1) Med Dalarna avses NP3s huvudorter Falun och Borlange i tabell och diagram. Vérdena &r ovik-
tade per antal invdnare per kommun.

2) Med Mellansverige avses i detta hdnseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och Visteras.
Vérdena ar oviktade per antal invanare per kommun.

Kélla: SCB, bearbetat av Newsec



Sysselsattning och inkomstutveckling

Arbetslosheten i Sverige minskade med 1,2 procent under 2021, och
i norra Sverige var utvecklingen sarskilt positiv. | Umea, Skellefted,
Ostersund, Luled och Dalarna ligger arbetsldsheten p8 en lagre niva
an i riket som helhet, medan Gavle, Sundsvall och de tre stadderna
som utgdr region Mellansverige ligger hogre. Sett 6ver en femars-
period mellan 2016 och 2021 har arbetslésheten i Sverige stigit med
0,2 procent. | NP3s huvudorter i norra Sverige har arbetslosheten

daremot sjunkit med i snitt 1,1 procent.

De senaste 20 aren har hushéllens disponibla inkomst utvecklats
starkt i Sverige. Inte ens under 2020 sjénk den genomsnittliga
inkomsten for samtliga hushall i Sverige, trots 6kad arbetsléshet som

en foljd av pandemin.

Hushéllens disponibla inkomst steg pa de flesta orter dar NP3 &r
verksamt. | NP3s orter hade under 2020 (nar detta trycks finns ingen
farskare statistik) den disponibla inkomsten Okat i snitt med nastan

1 procent, vilket kan jamforas med 0,12 procent i riket som helhet.
Sé&rskilt stark var utvecklingen i Skellefted och Gavle. Sett ver
perioden 2015-2020 &r inkomstutvecklingen pa NP3s orter starkare

an rikets.

| Sverige uppgick den disponibla inkomsten for ett genomsnittligt
hushall vid slutet av 2020 till 496 200 kr per ar. P& NP3s orter ar
motsvarande siffra 451 200 kr — l&agre an Sverigesnittet men hogre
an snittsiffran for riket exklusive storstadsregionerna.

Arbets- Utveckling Disponibel
Ioshet arbetsloshet inkomst for
2021 2021 hushall, 2020"
Sundsvall 7,5% -1,0 % 456,7
Skellefted 4,5% -1,5% 469,3
Gavle 9,7 % -1,0 % 459,5
Dalarna? 6,7 % 0,9% 440,2
Ostersund 55% 1,4 % 426,0
Umeé 4,9 % -1,5% 450,8
Luled 5,8 % -1,4 % 450,6
Mellansverige® 8,3% 1,2 % 456,8
Samtliga NP3s
affarsomraden? 6,6 % -12% 451,2
Riket exkl. stor-
stadsomraden 7,8% -1,4 % 448,0
Riket 72 % -1,2% 496,2

1) Medelvérde, tkr efter region, hushallstyp och &lder.

Utveckling
disponibel
inkomst, 2020

0,91%
5,32 %
4,03 %
0,41%
-3,07 %
110 %
1,05 %
119 %

0,99 %

-0,01%
0,12 %

2) Med Dalarna avses NP3s huvudorter Falun och Borlénge i tabell och diagram. Vardena ar

oviktade per antal invanare per kommun.

3) Med Mellansverige avses i detta hdnseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och

Vasteras. Vardena &r oviktade per antal invanare per kommun.

4) Oviktat per antal invénare per kommun.

Kélla: Newsec

“Sett over en femarsperiod
mellan 2016 och 2021 har
arbetslosheteni Sverige
stigit med 0,2 procent. |
NP3s huvudorterinorra
Sverige har arbetslosheten
daremot sjunkit med i snitt
1,1 procent.”

Arbetsloshetsutveckling inom NP3s regioner
och orter, 2016-2021
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Transaktionsvolym per region 2021

Storstadsregionerna 67 %
Mellansverige 11 %
Norrland inkl. Dalarna 5 %
Ovriga Sverige 17 %

Transaktionsvolym pa NP3s marknader
(lan/stad) 2021

Visterés 56 %
“ Visterbotten 10 %

Karlstad 8 %
Orebro 7 %
Gavleborg 6 %

® Norrbotten 4 %
Jamtland 3 %

® Dalarna 3 %

® Vasternorrland 3 %

Transaktionsvolym i Norrland inklusive
Dalarna per kategori 2021

‘ Industri/lager/logistik 34 %
Bostader 29 %
Kontor 10 %
Sambhaéllsfastigheter 10 %
Handel 7 %
® Hotell 4 %
Ovrigt 6 %

Transaktionsvolym i Sverige

per kategori 2021
Bostéader 35 % (39)

\ Kontor 21 % (12)
Industri/lager/logistik 15 % (21)
Samhaillsfastigheter 12 % (16)
Handel 6 % (9)
® Hotell 2 % (2)

Ovrigt 9 % (1)

Kélla: Newsec
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“Medan bostader och kontor stod

for over halva volymen under 2021
Sverige som helhet, ar industri-, lager-
och logistikfastigheter det storsta
segmentet i norra Sverige, foljt av
bostader.”

Transaktionsmarknaden

Efter ett 2020 praglat av pandemin mer én férdubblades transak-
tionsvolymen pé den svenska fastighetsmarknaden ar 2021. Totalt
gjordes affarer varda omkring 400 mdkr. Cirka tva tredjedelar av
volymen omfattar storstaderna.

I Norrland och Dalarna 6kade transaktionsvolymen aven under
pandemidret 2020 och utvecklingen fortsatte under 2021 med en
uppgéng pa 43 procent.

Totalt under 2021 gjordes affarer i Norrland och Dalarna for 18,7
mdkr. Vasterbottens lan utmarkte sig, dar bytte fastigheter till ett
varde av 6,3 mdkr agare.

Aven typen av fastighetsaffarer skiljde sig om man jamfér Norrland
och Dalarna med resten av Sverige. Medan bostader och kontor
stod for dver halva volymen under 2021 i Sverige som helhet, ar
industri, lager och logistikfastigheter det storsta segmentet i norra
Sverige, foljt av bostader.

Utanfoér Norrland och Dalarna utmérker sig Vasteras, dar fastighe-
ter till ett varde av 34,5 mdkr bytte dgare. Av de orter och omraden
dar NP3 &r verksamt var Vasterds den klart mest transaktionsinten-
siva, foljt av Vasterbotten, Karlstad, Orebro och Gévle.



Fastighetsdgande i norra Sverige

Kommersiella fastigheter i norra Sverige dgs i storre ut-
strackning an i sédra och mellersta Sverige av kommunala
bolag, lokala och privata fastighetsdagare samt egenanvan-
dare.

Ett 6kande intresse for den norrlandska marknaden marks
fran nationellt verksamma fastighetsdgare, oftast med
huvudkontor i Stockholm. Av de bérsnoterade bolagen har
Dids (med huvudkontor i Ostersund) och SBB (med huvud-
kontor i Stockholm) de storsta fastighetsportféljerna

i Norrland, vid sidan av NP3.

NP3s lokala férankring och ldnga erfarenhet ger oss en
férdel gentemot andra aktérer pa Norrlandsmarknaden. Ge-
nom en langsiktig lokal ndrvaro har NP3 lyckats skaffa sig
en unik position med god lokalkdnnedom och erfarenhet.

Samtidigt visar transaktionsstatistiken att allt fler aktorer
har intresse for fastighetsmarknaden i norra Sverige, vilket
skapar utrymme for fortsatt vardetillvaxt inom NP3s fastig-
hetsbesténd.

Storsta affarernai Norrland 2021

Den storsta fastighetsaffaren under &ret var NP3s kdp av
17 fastigheter av kommunagda Skellefted Industrihus, vilket
var en miljardaffar.

Det dr mycket ovanligt att ett s stort industrifastighets-
bestand kommer ut pd marknaden i norra Sverige. Den
uthyrningsbara arean uppgar till 135 000 kvadratmeter och
till detta kommer en stor tomtareal. Det &rliga hyresvardet
uppgar till 101 mkr.

Nummer tva pé listan dver stora Norrlandsaffarer sked-
de ocksa den i Skellefted. Det lokala fastighetsbolaget
Nordvestor s8lde fem fastigheter till bérsnoterade Dids for
810 mkr. Fastigheterna innehaller kontor, bostader, service
samt ett parkeringshus.

En tredje storaffar var nar bérsnoterade SBB kopte ett
bestdnd om 40 000 kvadratmeter, samt omfattande bygg-
ratter, i Umedalen utanfér Umea. Séljare var den lokala Bal-
ticgruppen och ett av Balticgruppen delégt bolag. Bestan-
det bestar till storsta del av utbildnings- och vérdlokaler,
hyresintdkterna kommer fradmst frd&n kommun och region.

Borsnoterade fastighetsbolag med storst agande i Norrland*

Fastighetsvarde, mkr*

1. Dibs 22 450
2. NP3 11500
3. Samhallsbyggnadsbolaget (exkl Amasten) 10 000
4, Nyfosa 4750
5. Fastighets AB Balder 3500
6. Castellum (inkl. Kungsleden) 3400
7. Amasten 2550

Fastpartner 2 400
9. Intea** 1900
10.  Klarabo 1200

*Dar exakt volym inte &r publik har denna bedémts baserad pa tillgénglig
information. Avser varden 30:e september 2021

**Borsnoteras 2022

Kélla: Newsec

10 storsta fastighetsaffarernai Norrland 2021 (exKkl. strukturaffarer)

Siéljare Kopare
1. Jun Skellefted Industrihus NP3 Fastigheter
2. Nov Nordvestor Di6s
3. Okt Balticgruppen & Gazette Samhéllsbyggnadsbolaget
4. Maj Skistar Skiab Invest
5. Okt Bopaji Invest Nyfosa
6. Apr Gefle Tullhus AB Fastpartner
7. Feb Privatperson Bostadsrattsforening
8. Feb Balticgruppen Lansa Fastigheter
9. Sep Skanska Luledélven
10. Maj Sidsjo Fastigheter K2A Fastigheter

*Varde beddmt av Fastighetsvarlden

Kélla: Newsec

Area, kvm Varde, mkr  Fastighetsbeteckning / objekt
135000 1293 17 fastigheter i Skellefted
40 000 810 5 fastigheter i Skellefted
40 000 600* Fastighetsbestand i Umed
N/A 429 LodgeriLindvallen och Hundfjallet
42 000 420 20 fastigheter i Luled och Boden
9500 384 Alderholmen 13:2i Gavle
N/A 325 Isbrytaren 4iluled
8112 280 Etern5iUmed
5280 260 Borsen 1iKiruna
11680 254  Sidsjo 2:41 & Sidsjohojden 14 i Sundsvall
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Vara affarsomraden

Fargerna visar vara &tta affarsomraden och vilka kommuner” som ingar i respektive affarsomrade. Siffran efter kommunen visar
hur stor andel kommunen star fér av bolagets totala fastighetsvarde.

Affarsomrade Lulea
Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvéarde, mkr

Antal medarbetare

Affarsomrade Ostersund
Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvéarde, mkr

Antal medarbetare

Affarsomrade Dalarna
Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvéarde, mkr

Antal medarbetare

Ostersund 9,9 % (12,3)

Mora 1,7 % (0,5)

Falun 6,5 % (4,6)

Borldnge 5,6 % (7,1}

Karlstad 2,4 % (2,H————

2021
48
214 .
Kiruna 1,8 % (2,1)
219
3
Géllivare 1,9 % (1,8)
2021
a1 NORRBOTTEN
133
153
2
2021
60 .
VASTERBOTTEN ®
313
221
3
— Ume& 9,2 % (10,4)
. VASTERNORRLAND
JAMTLAND Ornskéldsvik 2,7 % (0,5)
Sollefted 2,7 % (1,9)
Timrd 2,4 % (3,3)
Sundsvall 13,8 % (17,2)
GAVLEBORG
_~—— Bolln&s 0,9 % (0,8)
BALAGINA ® ®  soderhamn0,6 % (0,7)
00 Cavem2%(120)
N Sandviken 0,5 % (0,5)
VASTMANLAND A
) —————— Vésterds 1,5 % (4,4)
VARMLAND
OREBRO

® Affarsomrade Skelleftea

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvéarde, mkr

Antal medarbetare

Haparanda 0,8 % (0,5)

———Luled 6,3 % (7,5)

—Pited 3,5 % (3,0)

Orebro 0,5 % (0,9)

————— Skellefted 10,2 % (3,7)

Affirsomrade Umea

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvarde, mkr

Antal medarbetare

Affirsomrade Sundsvall

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvarde, mkr

Antal medarbetare

@ Affirsomrade Gavle

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvarde, mkr

Antal medarbetare

Affirsomrade
Mellansverige

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvéarde, mkr

Antal medarbetare

2021
45
199
157

2021
42
205
183

2021
108
362

3N

2021

35
104
91

1) Endast kommuner som har mer @n 0,5 % i andel av fastighetsvérde r markerade pa kartan.

Antalet medarbetare i tabellerna géller per den 31 december

och inkluderar inte koncerngemensamma tjénster.
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Affirsomrade Sundsvall

Sundsvall &r NP3s storsta affadrsomrade,
sett till bade fastighetsvarde och hy-
resvarde. De storsta kommunerna inom
affarsomradet &r Sundsvall, Sollefted
och Timré& déar fastigheterna i Sundsvall/
Timr4 stér fér 81 procent av hyresvar-
det. Darutdver ags fastigheter i bland

Hyresvarde per
fastighetskategori

Affirsomrade Gavle

Gévle &r det nast storsta affarsomradet
sett till fastighetsvarde. Storsta delen
av fastighetsbestandet 4r beldget i
Gavle och utgor 85 procent av affars-
omrédets hyresvarde. Darutdver dgs
fastigheter i Bollnds, Sandviken och
Séderhamn. | Gévle har efterfrégan pa

Hyresvarde per

fastighetskategori

Industri 40 % (40)
Handel 20 % (20)
Kontor 14 % (14)
Logistik 9 % (9)

Industri 57 % (56)
Handel 19 % (21)
Kontor 11 % (10)
Logistik 5 % (5)

annat Harnésand och Kramfors. lokaler gynnats av stora infrastruktur-
satsningar som till exempel utbygg-

Handels- och industrisektorn ar val- naden av E4:an och utbyggnaden av

etablerad inom Sundsvalls kommun,
inte minst med den fortsatta utveck-
lingen av Birstaomradet. | Birsta, som &r
mest ként for sitt handelsomréde, dger
NP3 framst logistik- och handelsfastig-
heter. Birsta ligger strategiskt mellan
E4:an och E14 och med nérhet till Timra
kommun vilket gér omradet attraktivt
och efterfragat. Stdrre hyresgéster i
Sundsvall &r Systembolaget och Dagab
Inkdp & Logistik.

| Sollefted bestér fastighetsbestandet
huvudsakligen av tidigare regementet
121 som ligger i stadsdelen Hagesta
som nu utvecklas till foljd av Forsvars-
maktens nyetablering i kommunen. |

o i oo perort . - x perort

Solleftea ar Fortifikationsverket och och Dagab Inkdp & Logistik. | Gavle
Sollefted kommun NP3s stdrsta hyres- pégar flera stérre om- och nybygg-
gaster. nadsprojekt, bland annat byggnationen

. . e 8 i _ecw v en Ihall i omré Néringen
Storre projekt som pagar i affarsom- av en padelhall i o . adet a. ge )

A I, . samt en nybyggnation av en industri-
radet &r bland annat en nybyggnation hall i Sérby Urfisll
av en lastbilsverkstad pa éver 4 000 Sundsvall 80 (76) y Lrijatl. ® Gévle 52 (47)
. Timré 13 (13) Sandviken 7 (6)

kvadratmeter i Birsta och en nybyggna- Hirndsand 5 (13) Bolinds 5 (4)

tion av en padelhall i Sollefted. Under

Ovrigt 17 % (17)

Area per
fastighetskategori

Industri 50 % (48)
Handel 17 % (17)
Kontor 12 % (13)
Logistik 8 % (8)
Ovrigt 13 % (14)

Antal fastigheter

Sollefted 5 (4)

stambanan.

NP3 har valt att framst fokusera
fastighetsbestandet inom tva omréden
i Gavle, Naringen och Sérby Urfjall.
Naringen ar ett centralt beldget indu-
striomréde dar NP3 dger ménga busi-
ness-to-business-handelsfastigheter.
Sorby Urfjéll &r NP3s storsta omréde i
Gévle och ett omrade dar NP3 &r den
dominerande fastighetségaren. Fastig-
hetsbestandet innefattar bland annat
logistik, business-to-business-handel
och Iatt industri.

De tre storsta hyresgasterna i affars-
omrédet utgdrs av BGA Group, Nilar

Ovrigt 8 % (8)

Area per

fastighetskategori

Industri 64 % (64)
Handel 17 % (18)

Kontor 9 % (7)
Logistik 4 % (5)
Ovrigt 6 % (6)

Antal fastigheter

Séderhamn 3 (2)

&ret har dven ett stdrre nybyggnadspro- Ovrigt 5 (2) Ovriga - (1)

jekt fardigstallts i Birsta samt flertalet

energiprojekt.
AO Sundsvall 31 dec 2021 2020 AO Gévle 31 dec 2021 2020
Antal fastigheter totalt 108 102 Antal fastigheter totalt 67 60
Uthyrbar area, tusen kvm 362 348 Uthyrbar area, tusen kvm 255 227
Hyresvéarde, mkr 31 286 Hyresvarde, mkr 204 171
Ekonomisk vakans, % 9 9 Ekonomisk vakans, % 5 7
Fastighetsvarde, mkr 3404 2980 Fastighetsvarde, mkr 2 425 1755
Nettouthyrning, mkr 2021 Nettouthyrning, mkr 2021
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -32 Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -12
Tecknade hyresavtal 141 Tecknade hyresavtal 25
Nettouthyrning 8 Nettouthyrning 14
Vakansforandring, mkr 2021 Vakansforandring, mkr 2021
Ing8ende vakansvérde 1jan 27 Ing8ende vakansvérde 1jan 12
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0 Vakansvarde, forvarvade fastigheter 2
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0 Vakansvérde, avyttrade fastigheter 0
Nettoféréndring av in-/avflyttningar 2 Nettoférdndring av in-/avflyttningar -4
Utgéende vakansvirde 29 Utgadende vakansvirde 10
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Affirsomrade Dalarna

Huvudorterna i affarsomradet utgors
av Falun och Borlange dér fastighets-
besténdet p& dessa tva orter utgor 85
procent av affidrsomrédets hyresvarde.
Utdver Falun och Borlange &gs fastig-
heter i bland annat Leksand och Mora.

Dalarna med NP3s huvudorter Falun
och Borlange utgér en integrerad
arbetsmarknadsregion med stor
pendling mellan orterna. En forvantad
fortsatt befolkningstillvaxt stéller krav
pa nyproduktion p&d marknaden, dar
séval industri-, lager- och andra kom-
mersiella fastighetsslag ser en 6kad
efterfrdgan dven om mycket omsétts
mellan mindre lokaler. Framférallt har
bostads- och samhéllsfastigheter samt
industri haft en god utveckling och
efterfrdgan i Dalarna, men efterfrdgan
finns dven for andra lokalslag.

Stérre hyresgaster ar bland annat
LEAX Falun, Svenska Kramfabriken och
Region Dalarna. Ett pdgdende projekt i
Borlange utgdrs av en nybyggnation av
en logistikfastighet &t PostNord. Bygg-
nationen berdknas vara fardigstalld
under andra halvan av 2022.

AO Dalarna 31 dec

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvarde, mkr
Ekonomisk vakans, %
Fastighetsvarde, mkr

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ingdende vakansvérde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvérde, avyttrade fastigheter
Nettoféréndring av in-/avflyttningar

Utgdende vakansvirde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 65 % (44)
Handel 14 % (17)
Logistik 9 % (12)
Kontor 8 % (17)
Ovrigt 4 % (10)

Area per
fastighetskategori

Industri 67 % (47)
Handel 14 % (19)
Logistik 11 % (16)
Kontor 6 % (12)
Ovrigt 2 % (6)

Antal fastigheter
perort

Falun 25 (24)
Borlange 20 (20)
Mora 9 (2)
Leksand 3 (4)
Ovriga 3 (4)
2021 2020
60 54
313 220
221 167
8 8
2394 1695
2021
-15
18
3
2021
13
8
-1
-3
17

Affarsomrade Ostersund

Affarsomrade Ostersund &r i stort sett
koncentrerat till Ostersunds kommun
som star for nastan 100 procent av
hyresvardet. Ostersund har en positiv
befolkningstillvaxt. Arbetsmarknaden
ar stabil vilket till viss del forklaras av
en stark offentlig sektor dar kommun
och landsting utgoér de stérsta arbets-
givarna. Aven Arbetsférmedlingen &r
en stor arbetsgivare inom kommunen
och NP3s stérsta hyresgast i Oster-
sund. Andra stora hyresgaster utgors
av Ulno och WIPRO Infrastructure
Engineering.

| kategorin handel &r NP3s fastighets-
bestand framst lokaliserat till Lillange
handelsomréde som &r ett av norra
Sveriges starkaste externhandelsom-
raden. D&r inryms hyresgédster som
Elgiganten, Rusta och Coop med flera.
Utdver Lillange &r fastighetsbesténdet
koncentrerat till Stadsdel Norr och
Odenskog. Fastigheterna p& Stads-
del Norr utgors av tidigare Jamtlands
faltjagarregementes fastigheter. Omra-
det bestar framst av kontor och lokaler
for skolverksamhet. Odenskog ar ett
attraktivt omrade for lattare industri
samt business-to-business-handel.

| Stadsdel Norr genomfors ett stort
projekt tillsammans med Jamtkraft,
ett samarbete for uppforande av

ett huvudkontor och driftcentral for
Jamtkraft. Darutéver pagér ett projekt
i Lillange dar en ny Dollarstore butik
Oppnar under sommaren 2022.

AO Ostersund 31 dec
Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvarde, mkr
Ekonomisk vakans, %

Fastighetsvéarde, mkr

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ing8ende vakansvérde 1jan
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférdndring av in-/avflyttningar

Utgaende vakansvirde

Hyresviérde per
fastighetskategori

Industri 28 % (26)
Handel 24 % (25)
Kontor 22 % (23)
Logistik 3 % (3)
Ovrigt 22 % (23)

Area per
fastighetskategori

Industri 41 % (39)
Handel 20 % (20)
Kontor 19 % (20)
Logistik 4 % (5)
Ovrigt 16 % (16)

Antal fastigheter
perort

Ostersund 37 (34)

Ovriga 4 (4)
2021 2020
41 38
133 130
153 145
5 6
1805 1560
2021
-21
22
1
2021
8
0
0
0
8
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Affirsomrade Umea

Fastighetsbestandet &r koncentrerat
till norra Sveriges storsta kommun,
Umed, men dven Ornskéldsvik ingdr i
affirsomrédet. Fastigheterna i Umed
star for 77 procent av hyresvéardet,
resterande del av hyresvardet kommer
fran fastigheter i Ornskéldsvik dar man
ocksa finner affdrsomradets storsta
hyresgast, BAE Systems Hagglunds.

Fastighetsmarknaden i Umeé har
utvecklats starkt de senaste &ren
med sjunkande avkastningskrav och
noterad uppgang i hyresnivéer inom
samtliga segment och delmarknader i
regionen.

Fastigheterna i Umea ar framst
koncentrerade kring Ostteg, Ersboda
och Vésterslatt. Ostteg ar ett efter-
traktat och expanderande omrade
som ar beldget i direkt anslutning till
handelsomradet Séderslatt, dar IKEA
ar etablerat. P§ Ostteg innehar NP3
sdvil business-to-business-handels-,
industri- och kontorsfastigheter samt
mark. NP3 &r en stor fastighetsdgare
pé Ersboda som &r Umea3s stérsta han-
delsomréde. Pa Ersboda finns bland
annat MIO mébler som ar en av NP3s
storsta hyresgéster i Umea. Darutbver
kan Skanska Sverige ndmnas som ock-
s& &r en av de storsta hyresgisterna i
affarsomrédet.

AO Umea 31 dec

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvéarde, mkr
Ekonomisk vakans, %
Fastighetsvarde, mkr

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ing8ende vakansvérde 1jan
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférdndring av in-/avflyttningar

Utgéende vakansvirde
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Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 46 % (28)
Handel 30 % (40)
Kontor 13 % (17)
Ovrigt 11 % (15)

Area per
fastighetskategori

Industri 51 % (32)
Handel 26 % (37)
Kontor 10 % (15)
Logistik 0 % (1)
Ovrigt 12 % (16)

Antal fastigheter
perort

Ume3 40 (35)
Ornskéldsvik 2 (1)

2021 2020
42 36
205 146
183 132

1978 1313

2021

Affirsomrade Skelleftea

Under slutet av 2021 etablerades ett
nytt affidrsomréde, Skellefted, som
tidigare var en del av affarsomréde
Umea. Det nya affarsomradet etable-
rades till foljd av det storre portfoljfor-
varv i Skellefted som tilltrdddes under
fidrde kvartalet 2021. Affarsomradet
ar i sin helhet koncentrerat till Skellef-
ted kommun.

Skellefted praglas av framtidstro,
mycket till foljd av Northvolts etable-
ring i regionen. Fastighetsmarknaden
har utvecklats starkt det senaste aret
med sjunkande avkastningskrav samt
Skande hyresnivaer.

NP3s dominerande fastighetskategori
i Skellefted &r industri som utgér 75
procent av affarsomradets hyresvar-
de och hela 79 procent av arean. Per
arsskiftet utgjorde Skellefted 11 pro-
cent av NP3s totala fastighetsvarde.
Storre hyresgaster utgors av Latitude
64, Skellefted Kommun och Optronic
Partner pr.

AO Skelleftea 31 dec
Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvérde, mkr
Ekonomisk vakans, %

Fastighetsvarde, mkr

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ing8ende vakansvérde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvérde, avyttrade fastigheter
Nettoférdndring av in-/avflyttningar

Utgadende vakansvirde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 75 % (55)
Handel 13 % (29)
Kontor 5 % (2)
Logistik 4 % (11)
Ovrigt 3 % (3)

Area per
fastighetskategori

Industri 79 % (61)
Handel 17 % (26)
Kontor 5 % (2)
Logistik 3 % (10)
Ovrigt 2 % (1)

Antal fastigheter
perort

® Skellefted 45 (30)

2021 2020
45 30

199 67
157 56

1865 561

2021



Affirsomrade Lulea

| affarsomréde Luled ingar dven Pited,
Géllivare, Kiruna, Boden och Haparan-
da. Storsta delen av fastighetsbestan-
det ligger i Luled och utgdr 44 procent
av affarsomrédets hyresvérde. De
stérsta hyresgésterna i affarsomrédet
ar PostNord, Rusta och Scania.

Luleé har uppvisat en stadig befolk-
ningstillvixt de senaste &ren. Pro-
jektaktiviteten dr hog med pagéende
projekt inom flera delmarknader, sval
bostads- som hyresratter samt vissa
kommersiella fastigheter. | Lule& &r
NP3 primért verksamt pa Storheden
och Notviksstan som &r beldgna strax
utanfér Luled centrum. NP3 dger dven
fastigheter p& Bergndset som ligger
nara flygplatsen samt Porsddalen i nar-
heten av universitetet.

| Pited dger NP3 nastan uteslutande
fastigheter for externhandel i omradet
BackCity, som &r Piteds enda externa
handelsplats. Stora hyresgaster i Back-
City ar Willys, Rusta och Dollarstore.

Stérre projekt som pagar i affarsom-
radet &r bland annat en nybyggnation i
Ojebyn utanfér Pited framst byggd for
padelverksamhet samt en nybyggna-
tion av en handelslokal i Pited dar Jysk
blir hyresgést. Bdda projekten fardig-
stélls under forsta halvan av 2022.

AO Lulea 31 dec

Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvarde, mkr
Ekonomisk vakans, %
Fastighetsvarde, mkr

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ing8ende vakansvérde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvérde, avyttrade fastigheter
Nettoférdndring av in-/avflyttningar

Utgadende vakansvirde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Handel 46 % (47)
Industri 32 % (30)
Kontor 10 % (11)
Logistik 8 % (7)
Ovrigt 4 % (3)

Area per
fastighetskategori

Handel 42 % (44)
Industri 38 % (35)
Kontor 11 % (12)
Logistik 7 % (7)
Ovrigt 3 % (2)

Antal fastigheter
perort

Luled 20 (20)

Pited 17 (11)
Gillivare 4 (4)
Kiruna 4 (3)
Ovriga 3 (3)
2021 2020
48 11
214 193
219 195
4 5
2388 1901
2021
-1
14
3
2021
10
0
0
-1
9

Affarsomrade Mellansverige

NP3s huvudorter inom affarsomradet,
Karlstad, Orebro och Vasteras har haft
en stark utveckling pa fastighetsmark-
naden de senaste aren. Med ett strate-
giskt I1dge och goda kommunikationer
ar regionen ett starkt logistikcentrum.
Den kommersiella fastighetsmark-
naden gynnas av regionens positiva
befolkningstillvaxt som har varit bland
den hogsta i hela landet. De storsta hy-
resgésterna i affarsomréde Mellansve-
rige utgdrs av Assemblin El, Plantagen
och K-Rauta.

Affdrsomradet etablerades i slutet av
&r 2020 som en del av bolagets fort-
satta expansion. | dagslaget ar affars-
omrédet NP3s minsta men det finns
en ambition att fortsatta att férvarva
fastigheter och véxa i Mellansverige.
Stdrsta delen av fastighetsbestandet
finns i Karlstad och utgér 40 procent
av affarsomrédets hyresvirde. Det
nést storsta fastighetsbestandet ligger
i Vasteras som stér fér 24 procent av
hyresvardet. Darutover dger NP3 fast-
igheter i Orebro, Uddevalla samt ett
antal mindre stader i Mellansverige.

AO Mellansverige 31 dec
Antal fastigheter totalt
Uthyrbar area, tusen kvm
Hyresvarde, mkr
Ekonomisk vakans, %
Fastighetsvarde, mkr

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ing8ende vakansvérde 1jan
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférdndring av in-/avflyttningar

Utgaende vakansvirde

Hyresviérde per
fastighetskategori

Industri 63 % (72)
Handel 29 % (28)
Kontor 4 % (0)
Ovrigt 4 % (0)

Area per
fastighetskategori

Industri 69 % (76)
Handel 26 % (24)
Kontor 3 % (0)
Ovrigt 2 % (0)

Antal fastigheter
perort

Karlstad 11 (7)
Vasteras 8 (4)
Ovriga 16 (16)

2021 2020
35 27
104 104
91 84
12 12
1076 817
2021

-6

0

2021

10

1

-1

1

n
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Medarbetare och organisation

NP3 har en platt, snabbfotad organisation med korta beslutsvagar. Engagerade medarbetare
som ar stolta over att arbeta i en expansiv verksamhet mojliggor ett hogt affarstempo. Den de-
centraliserade organisationen kdnnetecknas av en prestigelos hallning, gedigen lokalkdnnedom,
gott affarsmannaskap och nara relationer till kunder och andra intressenter.

Att ha engagerade medarbetare som forstar och arbetar for
bolagets vision &r en framgéngsfaktor for NP3. | takt med
att bolaget vaxer prioriteras darfér kommunikation kring
vision, mal och strategier for att skapa engagemang och
delaktighet hos medarbetarna.

Den fortsatt hoga tillvaxttakten innebar dven fokus pa
verksamhetsutveckling fér att utnyttja skalférdelar pa basta
s&tt. Under aret har NP3 anstallt nio nya medarbetare och
aktivt arbetat med effektivisering av ett flertal processer.
De flesta processer ar digitaliserade och flera repetitiva
processer ar robotiserade vilket har inneburit en effekti-
visering. Under &ret har ett fortsatt arbete kring bolagets
IT-sékerhet fortgatt dar ett flertal tgarder har tryggat
miljon.

Medarbetare

Bolagets vardegrund bygger pa att medarbetarna ar enga-
gerade, trovardiga och affarsmassiga i saval interna som
externa kontakter. | likhet med tidigare &r har vision och
gemensamma mal brutits ned i personliga handlingsplaner
dér varje medarbetare far ta stort ansvar inom sitt eget
kunskapsomrade. | takt med bolagets fortsatta utveckling
ar det avgdrande att hitta best practice i form av gemen-
samma riktlinjer och arbetssatt. De gemensamma verksam-
hetsrutinerna utvecklas kontinuerligt och finns lattillgangli-
ga pé bolagets intranat for att koordinera och effektivisera
den geografiskt spridda organisationen.

NP3 har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga
medarbetare férutom vd. Basen for avsattningen till stiftel-
sen har under aret uppgatt till 35 000 kr per anstilld och
baserats p& en kombination av uppsatta mal for tillvaxt,
resultat och verksamhetsutveckling. Vid utgédngen av aret
agde stiftelsen totalt 46 099 stamaktier i NP3.

Under 2021 erbjdds alla tillsvidareanstallda i bolaget att
delta i ett teckningsoptionsprogram for fjarde aret i rad.

Programmet anvands som ytterligare ett incitament for
medarbetarna att aktivt bidra till vadrdeskapande i verksam-
heten. Ett personligt agarengagemang forvantas hoja moti-
vationen samt stimulera ett 6kat intresse for verksamheten
och resultatutvecklingen i sin helhet.

Per den 31 december hade bolaget 55 medarbetare (46)
varav 17 kvinnor (16) och 38 man (30). Nio personer paboér-
jade sina anstaliningar under aret och ingen person slutade.
En medarbetare har under 2021 arbetat &t bolaget pé kon-
sultbasis. Inom bolagets affdrsomréden finns affarsansva-
riga, tekniska forvaltare och férvaltningsadministratérer. De
gemensamma koncernfunktionerna dterfinns p& huvudkon-
toret i Sundsvall. Utéver huvudkontoret i Sundsvall har NP3
medarbetare i Lule3, Pited, Skellefted, Umed, Ornskoldsvik,
Sollefted, Ostersund, Gavle, Borldnge, Vasteras, Karlstad,
och Stockholm.

Arbetsmiljo och hélsa

Bolaget varnar om medarbetarna och uppmuntrar en halso-
sam livsstil. For att motivera till tréning och motion erbjuds
medarbetarna friskvardstimme och friskvardsbidrag. Samt-
liga anstallda omfattas dven av en privat sjukvardsforsik-
ring. F6r 2021 ligger sjukfranvarotalet pa ladga 0,50 procent
(0,76). Bolaget har f6ljt Folkhdlsomyndighetens riktlinjer
under pandemin och i perioder har ett flertal medarbetare
utfort sitt arbete frdn hemmet for att undvika 6kad smitt-
spridning.

Bolaget har utvecklade rutiner fér det systematiska ar-
betsmiljdarbetet. Regelbundna samréddsméten sker med
bolagets skyddsombud. Inga allvarliga arbetsplatsinciden-
ter intraffade under aret.

Ledning

NP3s ledning bestod i slutet av verksamhetséret av vd,
CFO, Forvaltningschef samt COO. Personerna i lednings-

Utveckling central administration

Kostnader fér central Mkr %
administration uppgick 70

under 2021 till 57 mkr (53). 60 59% .

Foér 2021 uppgick kostnader 50 5.2% 4,9% _4,9%

. T Lo 4,6%
for central administration i
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férhallande till hyresintakter 40
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Central administration 10
Central administration/ 0
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gruppen ansvarar for sina respek-
tive ansvarsomraden inom bolaget
och bereder drenden for styrelsen.

| ledningsgruppen behandlas fragor
av strategisk karaktar. Under aret har
ledningsgruppen haft fokus pé bola-
gets tillvaxt, risker, kapitalforsorjning
och héllbarhetsarbete. Under de se-
naste fyra &ren har bolaget dven drivit
en operativ ledningsgrupp som ar en
tvarfunktionell grupp vars uppgift ar
att verka foér optimerade processer
inom organisationen.

Uthyrning och marknad

Fastighetsbestandet har 6kat och
bolaget bildade ett nytt affarsomrade
i slutet av dret. NP3 har ddrmed atta
geografiska affarsomrédden med egna
medarbetare i samtliga. | varje affars-
omréade finns en eller flera affarsan-
svariga som ansvarar for utveckling,

tillvaxt och marknadsféring i regionen.

De affarsansvarigas viktigaste uppgif-
ter ar dels att hyra ut vakanta lokaler,
dels att se till att befintliga hyresgas-
ter trivs och vill stanna. Ytterligare en
central uppgift for de affarsansvariga
ar att hitta nya och effektiva I6sningar

fér att méta hyresgasternas énskemal.

| &rets kundundersdkning har hyres-
gasterna gett bolaget hdga betyg
gallande trivseln. Drygt 90 procent
av hyresgasterna uppger att man
trivs bra eller mycket bra i den hyrda
lokalen och 88 procent uppger att de
trivs bra eller mycket bra med NP3
som hyresvard.

Fastighetsforvaltning och drift

Bolaget har en egen forvaltningsor-
ganisation som bestar av tekniska
forvaltare. Under aret har organisatio-

nen aven forstarkts med en energi-
ingenjor. | rets kundundersdkning
har hyresgéasterna gett férvaltningen
forbattrade betyg géllande att géra
service- eller felanmalningar, att f&
drendena atgardade i rimlig tid och
att f bekraftelse pé att arbetet har
utforts. Enligt matningen tycker 87
procent av hyresgasterna att service-
och felanmalningarna fungerar bra
eller mycket bra.

Fastighetsskotsel och drift av vara
fastigheter ar tjanster som upphand-
las av externa leverantérer genom
valutvecklade samarbetsavtal. Syftet
ar att behalla en liten och snabbfo-
tad organisation dar bolaget har de
vasentliga funktionerna internt och de
mer standardiserade tjansterna han-
terade av underleverantorer. Bolaget
ar noga med att de externa leveran-
torerna av fastighetsskotsel och drift
tillhandahaller service och reparatio-
ner p& avtalad tid och med s&kerstalld
kvalitet.

Projekt

Projektverksamheten inom bolaget
6kade markant under &ret och plane-
ras Oka ytterligare under de kom-
mande &ren. | slutet av aret starktes
organisationen med ytterligare en
projektledare och en projektsamord-
nare rekryterades med tilltrade efter
arsskiftet 2021/2022.

Koncerngemensamma
funktioner

De koncerngemensamma funktioner-
na innefattar bland annat ekonomi,
finansiering, transaktioner, investerar-
relationer, kommunikation, HR, IT och
verksamhetsutveckling.

Antal medarbetare uppdelade per arbetsomrade

Ekonomi och finans 19
Affarsansvariga 17
® Tekniska forvaltare 11

Ledning, transaktion
och projekt 8

Antal medarbetare per affirsomrade

Sundsvall 6
Umeé 6
Dalarna 3
Luled 3
® Gavle3

’ ©® Skelleftea 3
Ostersund 2
Mellansverige 2

® Koncerngemensamt 27

Marie Selin
CO00
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Aktien och agarna

NP3 Fastigheter dr noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och hade vid arets slut 11 952
(7 843) aktiedgare. Aktiekursen for stamaktien uppgick till 362,50 kr (121,20) vid arets slut,
vilket motsvarade ett borsvirde om 19 736 mkr (6 586). Darutéver tillkommer preferensaktier

med ett borsvarde om 1290 mkr (917).

Arets hogsta betalkurs for stamaktien var 380 kr och
noterades den 22 november. Arets lagsta kurs noterades
den 4 februari och var 104,60 kr. Den volymviktade genom-
snittskursen for stamaktien under aret var 221,55 kr (98,46).

Aktien har under de senaste tolv ménaderna stigit med

199 procent (7) att jamféras med Nasdags fastighetsindex
(OMXS Real Estate PI) som steg med 44 procent (-6)

och Carnegies fastighetsindex (CREX) som steg med 47
procent (-6). Aktiens totalavkastning som definieras som
aktiekursutveckling inklusive aterinvesterad utdelning har
gett en avkastning p& 202 procent (10) under tolv ménader
att jamforas med Nasdags totalavkastningsindex for fastig-
hetsbolag (OMXS Real Estate Gl) som gett en avkastning pa
46 procent (-4). Nasdags totalavkastningsindex (OMXS Gl),
som visar den genomsnittliga utvecklingen pa hela Stock-
holmsbdrsen inklusive utdelningar, hade under samma
period en avkastning p& 39 procent (15).

Utdelning

For verksamhetsaret 2021 foreslar styrelsen en utdelning
om 4,30 kr per stamaktie (3,60) uppdelat pa tva utbetal-
ningstillféllen om vardera 2,15 kr per stamaktie. Féreslagen
utdelning per stamaktie motsvarar en 6kning pa 19 procent.
Den foéreslagna utdelningen fér stamaktien motsvarar en
direktavkastning om 1 procent (3) rdknat pa aktiekursen
vid drets slut.

Styrelsen féreslar dven en utdelning om 2,00 kr per pre-
ferensaktie med kvartalsvis utdelning om 0,50 kr. Totalt
foreslaget utdelningsbelopp uppgér till 310 mkr (270) vilket
ar en 6kning med 15 procent. Den foreslagna utdelningen ar

arsstamma den 2 maj 2018 om inférandet av ett tredrigt
incitamentsprogram har teckningsoptioner nyttjats. | juni
2021 emitterades 106 473 stamaktier vilket resulterade i att
det fanns totalt 54 445 419 stamaktier vid arets slut. | maj
2021 genomfdrde bolaget en riktad nyemission om totalt

7 050 000 preferensaktier. | borjan av oktober emitterades
ytterligare 3 000 000 preferensaktier i en riktad nyemis-
sion, det totala antalet preferensaktier uppgar darefter till
38 000 000. Efter avdrag for preferenskapital och innehav
utan bestdmmande inflytande motsvarade eget kapital
100,67 kr per stamaktie (68,67). Soliditeten i bolaget upp-
gick till 36 procent (35).

L&ngsiktigt substansvarde anger langsiktigt nettotill-
gangsvarde minskat med preferenskapital och innehav
utan bestdmmande inflytande och uppgick till 6 459 mkr

(4 373) vilket motsvarar 118,64 kr per stamaktie (80,47).
Aktiekursen vid periodens slut var 360 procent (176) av det
egna kapitalet per stamaktie och 306 procent (151) av det
l&ngsiktiga substansvardet per stamaktie.

Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie

kr ggr
400 35
350 30

300 25
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20

200

150

15
i enlighet med bolagets utdelningsmal att dela ut cirka 50 100 10
procent av bolagets forvaltningsresultat efter aktuell skatt. 50 I I | | | I 5
. . STRRERRINAanan )
Eget kapital per stamaktie $59335883588358335333588%
. N egeeeErbb 22222222883 358G S
Eget kapital uppgick till 6 743 mkr (4 637) varav preferens- SRR3R 3R]RQ]R]28’3R]8_3_8_8gLg8seReR
kapital 1 216 mkr (894) och innehav utan bestammande in- L )
e ° B Stiangningskurs stamaktie
ﬂytande 46 mkr (11) Somen fOIJd av ett beslut pa bOIagetS Borskurs/férvaltningsresultat per stamaktie, rullande 12 ménader
Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm
Omsattningshastighet Genomsnittlig handelsvolym
Stangningskurs Transaktioner per handelsdag pa arsbasis per handelsdag
31dec 2021 30dec 2020 Helar 2021 Helér 2020 Helar 2021 Heldr 2020 Helar 2021 Helar 2020
Stamaktie 362,50 kr 121,20 kr 407 278 20% 21% 9,1 mkr 4,5 mkr
Preferensaktie 33,95 kr 32,80 kr 107 94 31% 46 % 1,4 mkr 1,6 mkr
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NP3s totalavkastning jamfort med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3s kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex
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Utdelning av forvaltningsresultat efter aktuell skatt

2021 2020 2019 2018 2017

Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultat 661 558 487 382 315
Aktuell skatt -44 -49 -38 -25 -16

Forvaltningsresultat efter aktuell skatt 617 509 449 357 299
Utdelning 310" 2702 24 21 174

Utdelning i procent av forvaltnings-
resultat efter aktuell skatt 50% 53% 54% 59% 58%

Bolaget har som mél att dela ut cirka 50 procent av férvaltningsresultatet efter aktuell skatt till
stam- och preferensaktiedgare.

1) Utgor styrelsens férslag, utdelning om 4,30 kr per stamaktie (3,60), samt utdelning om 2,00 kr
per preferensaktie (2,00).
2) Av redovisat belopp avser 19 mkr tillkommande utdelning p& nyemitterade aktier.

Agarkategorier, aktiekapitalandel, %

Svenska juridiska personer 71,9 (74,0)

Svenska fysiska personer 13,8 (14,1)

Utlandska juridiska personer 14,1 (11,7)
® Utlandska fysiska personer 0,2 (0,2)

Aktiefakta per den 31 dec 2021

Marknadsplats:
Nasdaq Stockholm, Large Cap

Borsvarde: 19 736 mkr
Antal aktiedgare: 11 952

Stamaktier

Antal: 54 445 419
Stangningskurs: 362,50
ISIN: SE0006342333

Preferensaktier
Antal: 38 000 000
Stangningskurs: 33,95
ISIN: SE0010820514

AKTIEN OCH AGARNA
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Agarstruktur

Aktieagare per den 31 dec 2021

Lars Géran Backvall (Poularde AB)
AB Sagax (Satrap Kapitalférvaltning AB)
Fjarde AP-fonden

Lansforsakringar Fondférvaltning AB
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension
Bonnier Treasury S.A.R.L

RBC Investor Services Bank S.A.
SEB Investment Management

Erik Selin Fastigheter AB

Patrik Brummer (PPB Holding AB)
J.A. Géthes AB

Handelsbanken Liv

Lannebo Fonder

Verdipapirfond Odin Ejendom

UIf Greger Jonsson

Peg Capital Partners AB

SEB AB, Luxembourg Branch

Odin Small Cap

Swedbank Férsakring

Nordea Livforsdkring Sverige AB
Summa 20 storsta dgare

Ovriga aktiedgare

Totalt antal aktier

Varde inom parentes avser innehav och réster vid ingéngen av aret.

Innehav

1-500
501-1000
1001-2000
2001-5000
5001-10000
10 001-50 000
50 001-

Antal aktieagare totalt
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Antal aktieagare

8988
987
699
609
279
292

98

11952

Antal
stamaktier

14140 579
12 566 806
3325840
3196 997
396 753
1229101
2445667
1550000
1041600
812 281
1315557
1208 527

90 360

667 161
18112
221697
44227 038
10 218 381
54 445 419

Antal
stamaktier

549 745
310190
424 387
524 550
443 445
2233662
49 959 440

54 445 419

Antal
preferensaktier

2974 207
1543672
3584712
2627 295
3000000
1468 000

640 000
1666 666

416 640

593160

1000000
756 189
625014
636 631
351698

21883884
16 116 116
38000000

Antal
prefrensaktier

388656
444 821
616 629
1478780
1582628
4308 519
29179 967

38000000

Agarandel

18,5% (19,6)
15,3 % (14,4)
7,5 % (7,7)
3,5% (5,8)
3,3% (3,9
3,2%(-)
2,9%(1,7)
2,6 % (2,4)
2,4% (2,8)
1,8 % (2,1)
1,6 % (1,8)
1,5 % (2,1)
1,4 % (-)

1,3 % (1,5)
11% (1,3)
0,8 % (0,7)
08% ()

0,7 % (-)

0,7 % (0,5)
0,6 % (-)
71,5 % (70,9)
28,5 % (27,1)
100 %

Agarandel
1,0 %

0,8 %

11 %

2,2%
2,2%

71 %

85,6 %

100 %

Rostvarde

24,8 % (24,1)
21,8 % (20,0)
6,3 % (7,0)
5,5 % (8,1)
11% (1,8)
0,5% ()

2,4 % (0,4)
4,2% (3,3)
2,8% (2,9)
0,3% (0,3)
1,9 % (1,9)
1,5 % (2,0)
2,3% ()
21% (2,1)
0,2% (0,2)
0,1% (0,1)
0,3% ()
11% (=)
0,1% (0,2)
0,4 % ()
79,7 % (78,4)
20,3 % (20,4)
100 %

Rostvérde
1,0 %

0,6 %

0,8 %

1,2 %

1,0 %

4,6 %
90,8 %

100 %



Hallbarhetsrapport



"l fastighets-
branschen har
hallbarhet
historiskt sett
ofta handlat om
att riva fullt
fungerande
byggnader.”
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Vd-kommentar

Hallbarhet ar ett ord som inte séllan anvands och tolkas for
att passa det egna syftet. Under de senaste aren har ordet
hallbarhet ocksa tolkats sa att det fyllts med vitt skilda

saker.

Vid pandemins utbrott fylldes det
med olika aspekter av ekonomisk
hallbarhet. N&r ett krig nu brutit

ut i Europa gérs héllbarhet ibland
synonymt med trygghet. Det ar

pé ett satt naturligt att tolkningen
ligger i omvarldsfaktorerna men ett
framgangsrikt hallbarhetsarbete
forutsatter ocksa en langsiktig och
tydlig riktning.

| fastighetsbranschen har héllbar-
het historiskt sett ofta handlat om
att riva fullt fungerande byggnader,
for att ersatta dem med nya, mer
energisnéla byggnader. Detta &r
inte en given utgadngspunkt for NP3
i vart hallbarhetsarbete. Vi dger
over 400 byggnader och de allra
flesta byggdes for 30 &r sedan,
eller mer. Det mest héllbara &r inte
alltid att riva for att bygga nytt,
utan kanske att lyfta en byggnad
fran energiklass E till D eller C,

att bygga bort ett oljeberoende
eller att ersatta direktverkande el
eller fjarrvarme med bergvarme.
NP3s héllbarhetsarbete syftar med
andra ord till att hela tiden gora allt
lite battre, med de 6ver tid mest
effektiva I6sningarna i varje enskilt
fall. Vi skall fortsatta med det. Det
innebar att vi hela tiden kommer
att investera for en mer I&ngsiktigt
héllbar ekonomi, miljé och hyres-
gastrelation. Pa sa satt gar hallbar-
het och langsiktig avkastning hand
i hand.

NP3 har bdérjat att kommunicera
mer kring vad vi gor géllande hall-
barhet. Jag tycker det ar bra och
jag tycker det ar viktigt att de flesta
féretag nu har héllbarhet som en
hygienfaktor — det kommer att gora
skillnad.

Hallbarhetsutmaningarna ar stora
och reella, inte minst for fastighets-
branschen. Dessa utmaningar kom-
mer fr&n NP3s sida att métas med
en langsiktig och tydlig riktning
och med véra medarbetares starka
engagemang, ansvarstagande
instalining och férméga att hantera
svéra utmaningar.

Andreas Wahlén



Vart hallbarhetsarbete

NP3s hallbarhetsarbete utgar fran behovet av ett langsiktigt ansvarstagande for ekonomisk,
miljomassig och social utveckling. Fragor om langsiktigt vardeskapande och hallbarhet utgor en
integrerad del i den 6vergripande styrningen av foretaget som styrelse och vd ytterst ansvarar
for. Utover externa ramverk tar hallbarhetsarbetet sin utgangspunkt i NP3s affarsidé och bola-
gets hallbarhetspolicy och en arligen uppdaterad vasentlighetsanalys.

Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Utgéngspunkten for hallbarhetsredovisningen &r den kontinu-
erliga intressentdialog som NP3 genomfér samt en véasentlig-
hetsanalys. Intressentdialogen ger NP3 fordjupade insikter om
vara intressenters férvantningar, krav och 6nskemaél och bidrar
till att belysa b&de risker och méjligheter fér bolaget. De sex
intressentgrupper som identifierats som viktigast &r de som
paverkas mest av bolagets verksamhet och/eller vars hand-
lingar har betydande paverkan for NP3:

o Aktiedgare

« Banker, langivare och investerare

e Hyresgaster

¢ Medarbetare

¢ Leverantdrer och samarbetspartners

¢ Lokalsamhallen och intresseorganisationer

FN:s Globala hallbarhetsmal

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

By

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Illw
i

For att utveckla och forbéattra verksamheten och organisatio-
nens héllbarhetsarbete kartlaggs och analyseras kontinuerligt
intressenternas férvantningar pd NP3s verksamhet, genom
bland annat medarbetardialoger och samtal med finansiarer,
leverantdrer och hyresgaster samt vid styrelsemdten. Intres-
sentdialogen visar vilka hallbarhetsfrdgor som intressenterna
anser vara mest vasentliga for NP3. | analysen beaktas ocksé
vilka omréden som &r vasentliga for NP3s dvergripande mél
och i vilken utstrackning NP3 kan paverka en hallbar utveckling
i frégan.

Mot denna bakgrund har NP3 identifierat sju av FN:s globala
héllbarhetsmal som bolagets verksamhet frdmst kan bidra till,
se bild nedan. Genom att integrera dessa sju mal i verksam-
heten nar NP3 alla de tre dimensionerna av hallbar utveckling
som fastslagits i de globala mélen: ekonomisk, miljdmassig och
social hallbarhet.

Det samlade resultatet av intressentdialogen och vasentlig-
hetsanalysen kan sammanfattas enligt vad som framgér av
matris pa sidan 50.

5 JAMSTALLDHET
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GLOBALA MALEN

féir hallbar utveckling

NP3s hallbarhetsarbete syftar framst till att fradmja flera delmal inom héllbarhetsmélen

3,5,7-8,11-12 och 16.
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Fokusomrade

Hur NP3 arbetar med fragan

FN:s Globala mal

Ekonomiskt NP3 skapar férutsattningar fér en hallbar ekonomi genom att dels ge 8 EE'?:%I':II‘:‘:“\';“K
) resultat avkastning pa det kapital som &garna investerat i verksamheten, dels ww
Ekonomisk genom att fastigheterna skapar vérde for kunderna: deras affér, med- M|
hallbarhet arbetare och dgare med héllbarhetsfradgorna i de olika kategorierna.
Marknadsnarvaro NP3 bidrar genom lokalt engagemang och aktiv marknadsnérvaro till
sysselsattning och kdpkraft samt till ett aktivt lokalt néringsliv. 355%%;1
TILVAXT
o
Antikorruption NP3 har nolltolerans mot alla former av korruption och ekonomiska Ty
oegentligheter, till exempel mutor, otilldten provision, bedrageri, T
forskingring och penningtvatt. !_
Stader och NP3 arbetar med forbattring av vara tekniska installationer och med
samhallen att ersatta fossilt brénsle med miljévanlig teknik. Vi tar fram langsiktigt
héllbara l6sningar for att §tgérda fastigheters miljérisker och miljéskulder.
Miljécertifiering 6vervégs vid nyproduktion samt stdrre om- eller till-
Miljomassig byggnationer.
hallbarhet
Energi NP3 ska arligen minska den totala energiférbrukningen (kwh) i
jamférbart bestdnd genom att arbeta mot uppsatta mal.
Utslapp och avfall NP3 ska verka for att kontinuerligt minska verksamhetens koldioxid- =
utsldpp samt stréva efter att minimera det avfall som gar till deponi 12 St

och férbranning.

000

(i

Social

Halsa och sdkerhet
i arbetet

hallbarhet

NP3 ska erbjuda en god arbetsmiljo. Pa sa satt framjar vi fysiskt

och socialt vélbefinnande och férebygger arbetsrelaterade skador och
sjukdomar. Arbetsmiljon ska vara sédker for NP3s medarbetare och
hyresgéaster samt uppfylla de krav som féljer av lagar och avtal.

ANSTANDIGA

Icke-diskriminering

NP3 arbetar for att diskriminering, trakasserier, sexuella trakasserier
och krénkande sarbehandling inte ska férekomma inom bolaget.

ANSTANDIGA 16 Fommmmr
DERAOE SIMHALEN

Social utvérdering
av leverantorer

NP3 staller hallbarhetskrav vid upphandlingar av varor och tjanster hos
leverantdrer och afférspartners.
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Taxonomi

EU har beslutat om en taxonomi for att tydliggéra och pa ett transparent satt kunna redovisa
och jamfora hur hallbara féretag och dess aktiviteter ar ur ett ekonomiskt perspektiv. NP3 om-
fattas inte av rapporteringskraven i taxonomin men viljer dnda att rapportera enligt taxonomin
utifran de hittills framtagna kraven. NP3 viljer dven att rapportera hur stor andel av bolagets
fastigheter, vad galler Omsattning (Turnover), Driftkostnader (OpEx) och Investeringar (CapEx),
som ar i linje med taxonomin enligt Fastighetsdgarnas framtagna gransvarden avseende primar-

energital.

NP3s beddmning ar att hela verksamheten omfattas av
EU:s taxonomiférordning utifran de hittills framtagna
miljomalen.

Redovisningsprinciper

Andel som Andel som inte
omfattas av omfattas av
Totalt, mkr taxonomin taxonomin
Omséttning
(Turnover) 1238 100 % 0%
Driftkostnader
(OpEx) -117 100 % 0%
Investeringar
(CapEx) 3653 100 % 0%

Hur stor andel av verksamheten som &r miljémé&ssigt hall-
bar enligt EU:s taxonomiforordning ska rapporteras bland
annat genom tre finansiella nyckeltal nerbrutna p& vardera
av EU:s sex miljomal.

Omséttning

Omsattning enligt taxonomin motsvarar koncernens totala
intakter gallande férvarv och agande av byggnader.
Investeringar

Investeringar avser férvarv av fastigheter samt investe-
ringar i nya och befintliga fastigheter.

Driftkostnader

Redovisningen av driftkostnader omfattar enligt bola-
gets initiala bedomning de totala kostnader som avser till

exempel reparationer och planerat underhall samt I6pande

driftkostnader, exklusive energikostnader.

Fastigheter forenliga med Taxonomin

Troskelvardena som avgdr om en fastighet ar forenlig med
taxonomin (align) &r att byggnaden ska ha energiklass A
alternativt vara inom topp 15 procent avseende primar-
energianvandning.

Under december 2021 har Fastighetsdgarna kommunicerat
troskelvarden for vad som anses vara topp 15 procent mest
energieffektiva byggnadsbestandet inom ramen for taxo-
nomins férsta klimatmaél. | den prelimin&ra informationen i
tabellen redovisas NP3s fastigheter med energideklaration
betyg A samt de som har ett primarenergital som understi-
ger de troskelvarden som tagits fram av Fastighetsagarna.

Av bolagets totala fastighetsbestand utgérs 25 procent av
sddana industrifastigheter som enligt Boverket inte skall
energideklareras. Darmed har dessa fastigheter inte moj-
lighet att vara férenliga med taxonomin enligt Fastighets-
agarnas troskelvarden. | tabellen nedan har industrifastig-
heterna inte exkluderats frén bolagets totala belopp.

Energi- . Andel i
deklaration Ovriga linje med Totalt,

medbetygA topp15% taxonomin mkr
Omsattning
(Turnover) 53 182 19% 1238
Driftkostnader
(OpEXx) -5 -17 19 % -17
Investeringar
(CapEx) 10 838 23 % 3653
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Global Reporting Initiative (GRI)

Sedan 2020 har NP3 anpassat sitt héllbarhetsarbete for att
kunna redovisa detta i enlighet med Global Reporting Initiative
(GRI) Standards pa niva Core. Hansyn har dven tagits till GRI:s
branschspecifika tillagg fér bygg- och fastighetssektorn. Rap-
porten fér 2021 &r andra géngen bolaget redovisar enligt GRI.
Rapporten omfattar NP3 och dess dotterbolag.

Styrningen av bolagets héllbarhetsarbete har sin utgdngspunkt
i bolagets policyer, riktlinjer och évergripande mal samt lagar,
externa riktlinjer och regelverk. NP3s styrelse faststaller bo-
lagets hallbarhetspolicy och 6vriga policyer. Samtliga policyer
granskas arligen och uppdateras darefter vid behov. Externt
relevanta policyer finns tillgdngliga p4 NP3s webbplats.

NP3s redovisning enligt GRI niva Core féljer den huvudsakliga
uppdelningen ekonomisk héllbarhet, miljomé&ssig hallbarhet och
social hallbarhet.

EKONOMISK HALLBARHET

Affarsmodell

NP3s affdrsmodell priaglas genomgéende av l&ngsiktighet.
Bolagets ldngsiktiga vardeskapande &r dverordnat intresset av
kortsiktiga vinster. Hallbarhetsarbetet &r pa sa satt integrerat i
afféarsmodellen.

NP3 arbetar med ldnga hyresavtal och kontinuerlig omférhand-
ling av befintliga kontrakt, vilket ger en stabil forfallostruktur
pa kontraktsportfoljen. Efterfragan pa lokaler inom bolagets
fastighetskategorier och marknadslagen ar mindre konjunk-
turkanslig an till exempel lokaler i centrumlagen, vilket minskar
risken for bolaget och dess intressenter.

NP3 &r ett bolag med kundfokus som uppnés genom lokal
narvaro och I&nga kundrelationer vilket i sin tur skapar stabila
hyresintakter. Genom att tillfora tillgéngliga resurser och
tillgéngar i var verksamhet skapar NP3 langsiktiga varden for
aktiedgare, medarbetare, hyresgéaster och leverantorer.

Affarsetik

| bolagets héllbarhetspolicy betonas de principer som styr
NP3s férhallande till medarbetare, affdrspartner och andra
intressenter. Policyn @r godkadnd av NP3s styrelse. NP3s
hallbarhetspolicy ger tydliga riktlinjer for hur ett ansvarsfullt
foretagande ska bedrivas genom att sammanfatta koncernens
syn pé bland annat manskliga rattigheter, arbetsvillkor, affarse-
tik och antikorruption, jamte miljéansvar. Samtliga medarbetare
omfattas av och ska félja hallbarhetspolicyn. Utéver hallbar-
hetspolicyn har NP3 tagit fram en policy for affarsetik som ar
mer detaljerad géllande frdgor om mutor och upphandlingar. |
policyn for affarsetik finns dven konkret vagledning for exem-
pelvis representation och gévor.

Fokusomrade Styrning och uppféljning

Antikorruption Etiska fragor diskuteras kontinuerligt av
styrelse och ledning samt styrs av policy for
affarsetik och hallbarhetspolicy. Majlighet
finns att rapportera misstanke om dvertradel-
se via ett digitalt verktyg eller till medlem av

revisionsutskottet.
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Utfall 2021

® Inga rapporterade fall av korruption eller missbruk av makt- eller
fortroendestélining for egen eller annans vinning, eller misstanke
om sddana.

® Inga drenden avseende avsteg fran hallbarhetspolicyn eller policyn
for affarsetik inrapporterades.

Skapat och fordelat ekonomiskt varde

Ekonomiska delmal fér NP3 &r att tillvéxten i forvaltningsre-
sultat per stamaktie &rligen ska uppgé till 12 procent och att
avkastning pé eget kapital fore skatt, 6ver en femérsperiod,
ska uppga till 15 procent.

Detaljerad information om NP3s finansiella stallning finns i bo-
lagets finansiella rapporter pa sidorna 82-90. Det skapade eko-
nomiska vardet uppgick till 3 152 mkr under 2021 och utgors
primart av hyresintakter, férvaltningsresultat fran joint venture
och intresseféretag samt vardeférandringar pa fastigheterna.
Férdelat varde till agarna avser den utdelning som [dmnas till
agarna. Det kvarvarande vardet uppgick till 1714 mkr.

GRI-indikatorer avseende ekonomisk hallbarhet

GRI 201-1 Skapat och fordelat ekonomiskt varde

2021 2020
Skapat ekonomiskt varde Mkr % Mkr %
Hyres- och 6vriga intékter 1248 90 1089 78
Forvaltningsresultat,
joint venture 60 4 19 1
Vardeférandringar 1844 132 284 21
Summa 3152 226 1392 100

2021 2020
Fordelat ekonomiskt véarde Mkr % Mkr %
Operativa kostnader -301 22 -239 17
Medarbetare -40 3 -38 3
Skatter -537 39 -229 16
Kreditgivare -250 18 -225 16
Agare (féreslagen utdelning) -310 22 -270 19
Behallet ekonomiskt véirde 1714 123 390 28

GRI 205-2 Kommunikation och utbildning i organisationens policyer
och rutiner avseende motverkande av korruption

I NP3s hallbarhetspolicy anges de principer som styr bolagets
forhallande till medarbetare, affarspartner och andra intressen-
ter. Utéver hallbarhetspolicyn har NP3 en policy for affarsetik
som &r mer detaljerad géllande frdgor om bland annat mutor
och upphandlingar och som ger konkret vagledning for ex-
empelvis representation och gévor. | NP3s héllbarhetspolicy
ges ocksa tydliga riktlinjer avseende antikorruption. Fragor
avseende affarsetik och antikorruption diskuteras I6pande
vid personaltraffar for att synliggdra och skapa kunskap inom
dessa frégor. Samtliga medarbetare omfattas av och ska félja
angivna policyer, som ocksé halls kontinuerligt tillgangliga fér
personalen.



GRI 205-3 Bekriftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgérder
NP3 har inte haft ndgra konstaterade korruptionsincidenter
under rapporteringsperioden och heller inga anmalningar.
Séledes har inga &tgarder vidtagits.

MILJOMASSIG HALLBARHET

NP3s miljoataganden

NP3 férvaltar och utvecklar fastigheter. Var framgéng i detta
arbete berdr genom véra hyresgéster ett stort antal manniskors
trivsel och arbetsmiljé. Miljéfrégorna integreras i det dagliga
arbetet och verksamheten ska bedrivas resurseffektivt. Det
innebar bland annat att NP3 alltid férsoker valja de produkter
och tjanster som minimerar belastningen pa miljon.

NP3 har lange och kontinuerligt arbetat med att minska bola-
gets paverkan pé miljon. | praktiken tar detta sig uttryck bland
annat genom att NP3 ska:

o Integrera miljéfrdgorna i verksamheten s3 att féretaget
uppfyller myndigheters och kunders krav.

Arbeta proaktivt for att tilsammans med hyresgaster varna
om en hallbar miljé.

Visa respekt for naturresurser genom ett sparsamt rava-
ruuttag och en hég grad av atervinning i till exempel bygg-
projekt.

Verka for att kontinuerligt minska verksamhetens miljépa-
verkan, framst genom att minska energiférbrukningen i vara
fastigheter.

Stalla miljokrav vid upphandling av produkter och tjanster.

Fastigheternas energiforbrukning

Fastigheternas energiférbrukning ar, sdsom fér de flesta
fastighetsbolag, den stérsta klimatpaverkande faktorn och ar
dérmed dven NP3s viktigaste miljéfraga.

NP3 anvander sig till stor del av individuell matning och debi-
tering, vilket innebér att hyresgésterna betalar for sin egen en-
ergiférbrukning. | samarbete med véra hyresgaster forséker vi
standigt hitta nya Idsningar for att spara energi. Aven d& hyres-
gésterna star for sin egen energiférbrukning ser NP3 det som
sin uppgift att stétta hyresgasten i att hitta hallbara I8sningar,
géllande energibesparing och mer miljévanliga energikallor.

NP3 har under 2021 arbetat med en digitaliserad energiuppfdlj-
ning av de fastigheter dar bolaget innehar abonnemangen och
darmed rédighet 6ver forbrukningen géllande el- och fjarrvar-
me. D3 bolaget har tillgdnglig statistik fr&n och med heléret
2017 utgér detta ar basér for bolagets energieffektiviserings-
arbete.

Normalarskorrigerad snittférbrukning inom jamférbart be-
stdnd uppgick fér 2017 till 158 kWh/kvm LOA och fér 2021 till
148 kWh/kvm LOA, vilket innebar en minskning med drygt 6
procent jamfért med basaret 2017. Férbrukningen innefattar
dven hyresgasters férbrukning dér dessa ingar i bolagets
matning.

Koldioxidutslapp

NP3 mater och féljer koldioxidutslapp frén den energiférbruk-
ning som féretaget har rddighet 6ver géllande el och varme,

vilket dven innefattar delar av hyresgasternas forbrukning. For
att minska bolagets totala klimatp&verkan p&gér ett stin-

digt arbete med utvardering av alternativa energikallor samt
utfasning av fossila branslen. Fr&n och med ar 2021 p&gér en
successiv dvergang till 100 procent vattenkraft fér fastighe-
ternas elanvandning. NP3 arbetar dven aktivt med att minska
energianvandningen genom driftsoptimering och investeringar
i energieffektiviseringsprojekt.

F&r 2021 uppgick utsléppet av koldioxid till 9,4 kg CO2/kvm
LOA. Bolaget berdknar utslapp fér inkodpt el, fér den del som
inte utgdrs av 100 procent vattenkraft, baserat pa residualmix
med uppgift fran Energimarknadsinspektionen. Utslappsvar-
dena kommer med ett ars eftersldpning vilket gor att vardet for
2021 utkommer forst 2022. Statistik for vdrme grundar sig pa
uppgifter fran respektive fjarrvarmeleverantér, &ven har med
ett ars efterslapning.

Langsiktig malsattning ar att minska bolagets koldioxidutslapp
med 75 procent jamfért med baséret 2017 fére utgangen av &r
2025.

Mal fér minskad energiférbrukning och
minskade koldioxidutslapp

Mot ovan angiven bakgrund konkretiserades vara mal avseen-
de minskad energiférbrukning och minskade koldioxidutslapp
under 2020. L&ngtgdende och férpliktande mél sattes till: | for-
hallande till basaret 2017, vilket var det ar da bolaget for forsta
géngen hade tillginglig &rsstatistik, ska den totala energifér-
brukning som NP3 stér fér att ha minskats med 20 procent se-
nast till &r 2025, uppnétt resultat &r 2021 ar 6,3 procent. Senast
till &r 2025 ska ocksa det totala koldioxidutslapp som NP3 star
for ha minskats med minst 75 procent, uppnatt resultat &r 2021
ar en minskning med 55 procent.
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NP3s fokusomraden fér energi och utslapp
Fokusomrade Styrning och uppféljning

Okat antal energisnéla och
héllbara fastigheter

Kvartalsvis uppféljning av energicerti-
fieringar och energimél i NP3s hallbar-
hetskommitté.

Styrs av héllbarhetspolicyn. Basar 2017,
uppfdljining av nyckeltal rligen.

Energi och utsldpp

Miljocertifiering

NP3 har som mél att miljdcertifiera stérre ombyggnader och
nyproduktion. Med certifierade byggnader avses byggnader
som &r héllbarhetscertifierade fran ett fristdende certifierings-
program. NP3 har under 2021 certifierat en nybyggd fastighet
samt en ombyggd fastighet och hade p& balansdagen é&tta
miljocertifierade fastigheter. Ytterligare tre certifieringar for
om- eller nybyggnadsprojekt har pabdrjats under aret.

Miljocertifierade fastigheter

Fastighet Kommun Kategori Certifiering
Del av Ljusta 3:10 Sundsvall Industri Green Building
Del av Odlan 6 Luled Handel Green Building
Cementgjuteriet 5 Umed Handel Green Building
Cisternen 26 Umed Kontor BREEAM
Vivsta 13:84 Timra Ovrigt Green Building
Del av Slapvagnen 6 Ostersund Handel Green Building
Baggen 3 Sundsvall Industri Green Building
Ojebyn 3:496 & 3:497 Pited Ovrigt Green Building
Mal3s 4:3" Sundsvall Industri Green Building
Vivstamon 1:63" Timré Handel Green Building
Skons Prastbord 2:6"  Sundsvall Logistik Green Building

1) Certifiering pagér

Investering i energibesparande atgarder

NP3 investerar kontinuerligt i effektivare system for el, vdarme
och ventilation i fastigheterna och minskar darmed férbrukning
och miljdpéverkan. N&gra exempel pé investeringar av denna
typ som utférts under 2021 redovisas har.

e Haggesta 7:122 Bollnas, byte till ny energieffektiv ventilation
med tillhérande styrning, total energibesparing beraknas till
35 procent.

¢ Vandringsmannen 2 Sundsvall, projekt i samverkan med
hyresgast att ersatta fjarrvarme med en ny bergvdarmean-
laggning for varme och kyla, energibesparing berdknas till
40 procent.

e Hemsta 12:16 Gavle, byte till ny energieffektiv ventilation
med tillhérande styrning, total energibesparing beraknas till
20 procent.
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¢ Vivstamon 1:62 Sundsvall, ny energieffektiv ventilation, total
energibesparing beraknas till 25 procent.

* Fortlépande utbyte till LED-armaturer pé ett flertal fastighe-
ter i bestandet med berdknade energibesparingar i interval-
let 20-30 procent pa el.

Minskat miljoavtryck genom digitalisering

Under de senaste tva aren har NP3 digitaliserat ett flertal ad-
ministrativa processer, vilket innebar ett minskat miljdavtryck.

Den ménatliga Idnehanteringen inklusive utldagg och kérjourna-
ler &r numera helt digitaliserad och I6nebeskeden distribueras
till medarbetarna via Kivra. NP3 jobbar dven kontinuerligt for
att digitalisera bade inkommande och utgdende fakturor. Under
2021 har NP3 tagit emot drygt 40 000 leverantdrsfakturor, 95
procent av dessa fakturor var digitala. Motsvarande siffror nar
det géller kundreskontran &r drygt 19 000 utg&ende fakturor,
varav 65 procent var digitala.

Under 2021 har bolaget aven fortsatt jobbat med ett par robo-
tiserade ekonomiprocesser.

GRI-indikatorer avseende miljomassig hallbarhet
302-1Energianviandning inom organisationen

NP3 redovisar energianvandning for de fastigheter dér bolaget
har rddighet 6ver forsdrjningen av elektricitet och/eller varme.

| 6vriga fastigheter har hyresgésterna egna abonnemang for
energiférsérjning och darmed har bolaget inte tillgéng till den
aktuella informationen. Férvarvade och avyttrade fastigheter
ingdr i férhallande till innehavstid. Se tabell nedan.

GRI 302-1Energianvandning inom organisationen

Faktisk energi-

anvandning,

MWh 2021 2020 Foérandring
Varme 79 059 64 892 14167
El 50924 43043 7 881
SummaMWh 129983 107 935 22048
Total uthyrbar area, tkvm 1784 1436 348

GRI 302-4 Minskning av energianvandning

Den normaldrskorrigerade snittférbrukningen i jamforbart
besténd fér 2020 uppgick till 149 kWh/kvm LOA och fér 2021
till 148 kWh/kvm LOA vilket innebar en minskning med cirka
1 procent, da dven innefattande delar av vara hyresgésters
forbrukning.

For varme var minskningen frén 96 kWh/kvm LOA till 95 kWh/
kvm LOA och for elektricitet fran 53 till 52,7 kWh/kvm LOA

CRE 1Byggnaders energiintensitet

Normalérskorrigerad total snittférbrukning for de fastigheter
dar bolaget har radighet ver forsérjningen av elektricitet och/
eller varme uppgick for varme till 94 kWh/kvm och for elektrici-
tet till 59 kWh/kvm.



GRI305-1,2,3,4 och CRE 3 Koldioxidutslapp

Ton CO2 2021 2020 Forandring
Scope 1

Féretagsfordon, tjidnsteresor 1,7 52,1 -40,4
Summa 1,7 521 -40,4
Scope 2

Varme 4142 4349 -207
Elektricitet 3781 14 571 -10 790
Summa 7923 18920 -10 997
Total uthyrbar area, tkvm 1784 1436 348
Scope 3

Privata fordon, tjansteresor 4,3 3,8 0,5
Tjansteresor med flyg 6,9 7,2 -0,3
Summa 1,2 1,0 0,2
Totalt 7946 18983 -11037

Scope 1 - Utslédpp fran bolagets tjanstebilar

Utslappen har berdknats som ett samlat snitt av utslapp per
tjdnstebil multiplicerat med antal rapporterade kérda kilometer
i tjanst. For 2021 uppgér detta snitt till en emissionsfaktor om
85 g CO2-e/km. En dvergéng till mer digitala arbetssétt har
gjort att vart resande under &ret har minskat trots fler an-
stallda. Utslappen har dven minskat genom att NP3 succesivt
jobbar med att vid leasingavtalens utgéng byta ut féretagets
tjidnstebilar till bilar med el- alternativt hybriddrift. NP3 kommer
att fortsatta se 6ver och utveckla var bil- och resepolicy for att
ytterligare minska klimat- och miljopéverkan fran vara resor.

Scope 2 - Kopt energi

For scope 2 redovisar NP3 koldioxidutslapp fran energianvand-
ningen som omfattar den energi som NP3 kdper till bestandets
fastigheter. NP3 har i dagsléget inte mojlighet att redovisa

hur stor del av den totala energin som férbrukas av hyresgas-
terna vilket innebdr att all energi som ingar i hyresavtal eller
vidarefaktureras hyresgast finns med i statistiken. Den energi
som hyresgésterna sjalva har abonnemang for ingar inte i
statistiken. Den el NP3 levererar till hyresgdsterna ar framst
ursprungsmarkt el frén vattenkraft, 6vrig del &r residualmix,
med emissionstal hdmtade frdn Energimarknadsinspektionen.
Utslapp for fjdrrvdrme &r baserad pa faktisk férbrukning dar
emissionstalen for att berdkna utsldpp ar hdmtade fran respek-
tive fjarrvarmeleverantdr. Forvarvade och avyttrade fastigheter
ingér i forhallande till 4gandetid.

Scope 3 - Utslapp fran resor med tag, flyg och privata bilar i tjinst

I scope 3 redovisar NP3 utsldpp fran resor med tég, flyg och
privata bilar i tjanst. Koldioxidutsldppen frén resor med tég &ar
foér 1aga for att redovisas bade géllande antal resor och utslapp.
Utsldppen fran véra flygresor berdknas med hjélp av Carbon
Footprint Ltd. Utsldpp fran anvandningen av privata bilar i tjdnst
baseras p&d medarbetarnas inrapportering av kérda mil under
2021 och stréackan multipliceras med emissionsfaktorn 168 g
C02-e/km vilket motsvarar utslapp fran en dieseldriven med-
elstorbil enligt Carbon Footprint Ltd. Qvriga kategorier i scope
3 redovisas inte d& vi i dagsldget inte har tillrickliga data, vi
arbetar med att framdéver dven kunna redovisa utsldpp frén
bolagets byggprojekt.

GRI 305-4, CRE 3 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp

2021 2020

Utslapp frén véarme och el

CO,e kg/kvm 9,39 20,49

GRI 302-4 Minskning av energianvdndning

Den normalarskorrigerade snittforbrukningen i jamforbart
besténd fér 2020 uppgick till 149 kWh/kvm LOA och fér 2021
till 148 kWh/kvm LOA vilket innebar en minskning med cirka
1 procent, d& dven innefattande delar av vara hyresgéasters
forbrukning.

For varme var minskningen frdn 96 kWh/kvm LOA till 95 kWh/
kvm LOA och for elektricitet fr&n 53 till 52,7 kWh/kvm LOA

GRI 307-1 Overtradelser av gillande lagar och bestimmelser

NP3s framgéngar &r beroende av hyresgasters, anstélldas,
agares, myndigheters och andra intressenters fortroende for
att bolaget agerar pa ett ansvarsfullt och miljémé&ssigt hallbart
s&tt. Som framgar av NP3s héllbarhets- respektive miljépo-
licy bedriver bolaget ett miljdarbete som alltid ska folja eller
Overtraffa gallande miljélagstiftning och andra miljokrav som
berdr verksamheten. | samband med arligen dterkommande
beddmningar av huruvida dessa policyer ska revideras gors en
uppféljning av att de har féljts.

Bolaget har inte haft nagra lag6vertradelser under rapport-
eringsperioden.

HALLBARHETSCERTIFIERINGAR

CRE 8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av fastighetsbestandet

Med certifierade byggnader avses byggnader som &r héllbar-
hetscertifierade fran fristdende certifieringsorgan.

Antal Uthyr-

fastig- bar area,
Certifiering heter Verksamhet kvm
BREEAM Good 1 Kontor 4599
Green Building 7 Handel/industri/évrigt 23177
Pagédende certifieringar 3 Industri/kontor/handel 5979
Certifierad uthyrbar yta 33755
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SOCIAL HALLBARHET

NP3s ansvarstagande fér social hallbarhet innebéar att bolaget
ska vara en respekterad arbetsgivare som erbjuder sina med-
arbetare bra anstaliningsvillkor och en god arbetsmiljo, att véra
hyresgaster ska ha bra och sakra lokaler, att vi ska vara och
uppfattas som en palitlig affarspartner fér kunder och leveran-
torer, att vi 8r goda grannar pé de platser och orter déar vi finns
och allmént verkar pa ett satt som gor att vi kan uppratthéalla
ett hogt fortroende. P& ett globalt plan respekterar och stédjer
vi pé de sétt vi kan de manskliga rattigheterna.

Medarbetare

NP3 ar beroende av kompetenta och professionella medarbetare.

Bolaget ska vara en attraktiv arbetsgivare som kan attrahera och
behélla kompetent personal.

Trivsel och god hélsa bidrar till en bra arbetsmiljé och har stor
betydelse fér den langsiktiga utvecklingen av savél individ som
foretag. Arbetsmiljon ska uppfylla alla krav enligt lagar, foreskrif-
ter och avtal samt vara séker och sund, bade ur fysisk, psykisk
och social synvinkel. Malet ar att ingen ska bli sjuk av eller
skadad i jobbet.

NP3 star for en trygg anstélining, har ett proaktivt férhalinings-
satt till halsa och sakerhet och forbattrar kontinuerligt medveten-
het, kompetens och kunskap inom omréadet.

NP3 stddjer aktivt motion och férebyggande hélsa. Valm&ende
och friska medarbetare gynnar bolaget. NP3 som arbetsplats
ska ha en sund balans mellan arbete och fritid. Arbetsplatsen ska
vara fri frin mobbning, sarbehandling eller annan krankande be-
handling. Alla medarbetare ska kdnna sig trygga och respekten
for oliktankande ska sakras.

Icke-diskriminering

NP3 har en tydlig antidiskrimineringspolicy enligt vilken bo-
laget ska vidta aktiva &tgarder for att uppna likabehandling,
motverka diskriminering och sarbehandling och verka for lika
rattigheter och mojligheter. Alla medarbetare ska ges samma
mojligheter. Vid rekrytering eller befordran av medarbetare
utgér bolaget fran de kvalifikationer som krévs oberoende av
kon, kdnsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhérig-
het, religion eller annan trosuppfattning, funktionsvariation,
sexuell laggning eller dlder.

Fokusomrade Styrning och uppfdljning

Likabehandling och
icke-diskriminering

Styrs av jdmstélldhetspolicyn och antidis-
kriminerings- och likabehandlingspolicyn.
Uppfdljning av arbetet for likabehandling och
icke-diskriminering sker vid det &rliga uppfélj-
ningssamtalet med varje medarbetare.

Hélsa och sakerhet NP3 har utvecklade rutiner fér systematiskt
arbetsmiljdarbete. Samrad hélls regelbundet
dér bolagets skyddsombud medverkar. Doku-
menterad riskkartldggning ar genomford och
uppféljning har gjorts fér 2021. Rutiner finns i
personalhandboken fér hantering av halsorela-
terade fragor.

Social utvardering
av leverantdrer

Styrs av héllbarhetspolicyn dir NP3 stéller
héllbarhetskrav vid upphandlingar av varor och
tjdnster hos leverantdrer och afférspartners.
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Utfall 2021
* Sjukfranvaron fér bolaget var 0,50 procent (0,76).

¢ Inga fall avseende diskriminering eller trakasserier har rap-
porterats.

e Under 2021 genomfdrdes en I6nekartlaggning som visar att
det inom NP3 inte finns ndgon Iéneskillnad som kan harledas
till kon.

Viktiga interna dokument for styrning och uppféljning

¢ Personalhandbok

e Arbetsmiljépolicy

o Jamstalldhetspolicy

¢ Antidiskriminerings- och likabehandlingspolicy
¢ Lonepolicy

» Hallbarhetspolicy

Hyresgaster

NP3 &r ett bolag med kundfokus. Utvecklingen av vart fast-
ighetsbesténd bygger pé ett ndra samarbete och l&ngsiktiga
relationer med hyresgéasterna. Vi tillgodoser hyresgasterna
med dndamalsenliga lokaler som gynnar deras verksamheter.
Var lokala narvaro bidrar till kinnedom om kundernas 6nskemal
och behov och samtidigt till tillgdnglighet och engagemang

i hyresgéasternas verksamhet. Att vara lokaler ska vara sikra

ar en sjalvklarhet. Skyddsronder och besiktningar genomfors
&rligen pa samtliga fastigheter dar NP3 star fér den aktiva
forvaltningen.

Under 2021 har en N&jd-kund-undersoékning (NKI) genomforts
for tredje aret i rad. Undersdkningen har skickats ut till drygt
600 hyresgaster och var tredje hyresgast har svarat. For tredje
&ret i rad uppvisar resultatet en ékning och sammantaget ar
drygt 85 procent av hyresgasterna generellt ndjd eller mycket
ndjd med NP3 som hyresvard. Drygt 89 procent upplever
kontakten med NP3 som god eller mycket god och drygt 90
procent trivs i sina lokaler.
NKlresultat 2021

2020 2019

85,1 82,8 781



Uppférandekod och uppféljning av krav pa
leverantorer

NP3 genomfdr kontinuerligt utvardering och uppféljning av
leverantérer och andra samarbetsparter. De féretag som leve-
rerar varor och tjanster till NP3 ska uppfylla véra krav avseende

arbetsmiljé och etisk standard och uppdragen ska utféras pa
ett miljdmedvetet satt.

NP3 har tagit fram en uppférandekod for leverantérer for att
s&kra att arbetsférhallanden och affarsetik hos véra leveran-
térer uppfyller NP3s krav avseende etik, arbetsmiljé och héll-
barhet. Vid utvérdering av framtida och nuvarande leverantorer
ska principerna i uppférandekoden tillampas.

Viktiga interna dokument for styrning och uppféljning
¢ Hallbarhetspolicy

e Policy for affarsetik

e Antikorruptionspolicy

® Leverantdrskod

* Miljopolicy

Manskliga rattigheter

| enlighet med FN:s vagledande principer for féretag och
manskliga rattigheter stddjer och respekterar NP3 skyddet av
manskliga rattigheter och sékerstéller att medverkan till brott
mot manskliga rattigheter inte forekommer.

Medlemskap och samarbeten under 2021

Organisation Roll och syfte

Fastigo Arbetsgivarorganisation som hjédlper NP3 att skapa
ett bra férhdllande mellan bolaget och anstélida.

Fastighets- Medlemsorganisation som arbetar med opinions-

dgarna Mitt- bildning, medlemsservice, juridiska fragor, miljé-

nord frégor, hyresférhandling, kommunikation och
utbildning.

Handels- Medlemsorganisation som aktivt verkar for att

kammaren skapa attraktiva regioner dar manniskor vill leva,

Jamtland, Vas-
ternorrland
& Véasterbotten

dar féretag vagar investera och politiker forbattrar
villkoren tillsammans med invanarna.

Hand in Hand Ideell organisation som arbetar med entreprendr-
skap som ett effektivt, Iangsiktigt och héllbart s&tt

att bekd@mpa fattigdom.
Harutéver stédjer NP3 ett flertal lokala idrottsféreningar pa de orter dar
vi &r verksamma. Manga av dessa idrottsféreningar har dven sociala

projekt, se till exempel GIF Sundsvalls projekt Back 2 Basics http://
gifsundsvall.se/samhallsansvar/

GRI-indikatorer avseende social hallbarhet

GRI 401-1 Antal och andel nyanstéllda samt personalomséattning

2021 2020
Antal anstéllda vid drets bérjan 45 44
Antal nyanstéaliningar 9 4
Antal avslutade anstéllningar 0 3
Antal anstallda vid drets slut 54 45
Personalomsattning 0,0 6,7 %

GRI 403-2 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt annan
sjukfranvaro

Sjukfrénvaron pa NP3 ar stadigvarande l&g. Under 2021 var
den 0,50 procent (0,76). Inga fall av arbetsrelaterade skador
eller sjukdomar konstaterades under 2021.

GRI404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvérdering och
uppfoljning av prestation

Varje 8r genomfdrs medarbetardialoger med samtliga med-
arbetare.

GRI 405-1 Sammansittning av styrelse, ledning samt medarbetare

NP3s styrelse har under 2021 bestatt av 5 personer (5) varav
2 kvinnor (2) och 3 mén (3).

Ledningsgruppen har under 2021 bestatt av 4 personer (4):
vd, CFO, COO och férvaltningschef, varav 1 kvinna (1) och
3 man (3).

Per den 31 december hade bolaget 55 medarbetare (46) varav
17 kvinnor (16) och 38 man (30). En medarbetare har under
2021 arbetat &t bolaget pa konsultbasis.

Aldersférdelning <30 30-39 40-49 50-59 60-66

Antal 3 15 15 16 6

GRI 406-1Incidenter av diskriminering och vidtagna atgirder
Inga fall avseende diskriminering har rapporterats under 2021.

GRI 416-1 Andel fastigheter som omfattas av forebyggande arbete
kopplat till hdlsa och sékerhet

Skyddsronder och besiktningar genomférs pa samtliga fastig-
heter dar vara driftleverantérer &r engagerade.

GRI 419-1 Overtradelser av gillande lagar och bestimmelser

Bolaget har inte haft ndgra lagdvertradelser under rappor-
teringsperioden.
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GRI-index

GRlupplysning Allménna standardindikatorer

102-1
102-2

102-3
102-4
102-5
102-6
102-7
102-8
102-9
102-10

102-1

102-12

102-13

102-14
102-16

102-18
102-40
102-41
102-42
102-43
102-44

102-45

102-46
102-47
102-48
102-49

102-50
102-51

102-52
102-53
102-54

102-55
102-56

Organisationens namn

De viktigaste aktiviteterna, produkterna och/eller
tjdnsterna

Lokalisering av organisationens huvudkontor
Lander som organisationen har verksamhet i
Agarstruktur och féretagsform

Marknader dar organisationen ar verksam
Organisationens storlek

Medarbetardata

Organisationens leverantérskedja

Véasentliga férdndringar under redovisningsperioden

Hur organisationen féljer forsiktighetsprincipen

Externa regelverk, standarder, principer som
organisationen omfattas av/stédjer

Medlemskap i branschorganisationer och
sammanslutningar

Uttalande av vd/ordférande

Organisationens varderingar, principer, standarder,
uppférandekod och etiska policyer

Organisationens bolagsstyrning
Organisationens intressenter

Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal
Princip for identifiering och urval av intressenter
Former fér kommunikation med intressenter

Vasentliga omréden som lyfts via kommunikation med
intressenter

Organisationsstruktur samt redogdrelse for enheter
som ingdr eller exkluderas

Process for vasentlighetsanalys
Fokusomraden
Effekt av och orsak till omrakning/dndring av data/info

Véasentliga férandringar jamfort med tidigare
redovisningar

Redovisningsperiod

Datum for publicering av senaste redovisningen
Redovisningscykel

Kontaktperson for redovisningen

Rapportering i enlighet med GRI Standards
Core/Comprehensive

GRI-innehallsindex

Policy och rutiner fér extern granskning
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Sida

8-9

44-46, 69
10, 30-33, 37
42-43, 57
42-43, 57
16-17, 57

52, 54, 69

4-5,48,77

42-43, 52-53,
56-57, 69-75

69-75
49

49
49
49-50

101

49
50

52

58-60
17

Kommentar

NP3 Fastigheter AB (publ)

Sundsvall

Sverige

Inga véasentliga &ndringar har skett under redovisnings-
perioden.

Forsiktighetsprincipen genomsyrar NP3s héllbarhetsar-
bete generellt och finns inskriven i NP3s héllbarhetspolicy
samt uppférandekod for leverantdrer. NP3s tillampning
av forsiktighetsprincipen sker bland annat genom
systematisk hantering av fastigheternas férvaltning och
drift vilket férebygger problematik kopplat till inomhus-
miljé och hélsa, samt vid anvandning av nya material och
produkter.

Fastigo, Fastighetsdgarna Mittnord, Handelskammaren
Jamtland, Vasternorrland och Vasterbotten, Hand in
Hand.

Samtliga utom vd omfattas av kollektivavtal

Redovisningen omfattar moderbolaget och dotterbola-
gen. Med dotterbolag menas bolag éver vilka moderbo-
laget har bestdmmande inflytande. GRI-redovisningen
har sin utgdngspunkt i frdgor rérande bolagsstyrning och
sociala aspekter Malsattningen &r att successivt inklude-
ra mer data rérande miljopdverkan.

Ingen omrakning/dndring av data/info har gjorts

Inga vasentliga férandringar har skett jamfort med
tidigare redovisningar.

2021-01-01-2021-12-31
2021-04-09
Kalenderar

vd

Uttalande om hur organisationen har redovisat enligt GRI.

Redovisningen féljer GRI niva "core”.



GRI-index

GRlupplysning Allménna standardindikatorer Sida Kommentar

VASENTLIGA ASPEKTER, HALLBARHETSSTYRNING OCH RESULTATINDIKATORER
EKONOMISKT ANSVAR

GRI 201 Ekonomiskt resultat

103-1 Férklaring av vésentlighet och avgransning 49-50

103-2 Hallbarhetsstyrning 52, 69-75

103-3 Uppféljining 52,69-75

201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 52

GRI 205 Antikorruption

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgréansning 49-50

103-2 Hallbarhetsstyrning 52,57

103-3 Uppfdljning 52

205-2 Kommunikation och utbildning i organisationens poli- 52, 74-75
cyer och rutiner avseende motverkande av korruption

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna 52 Bolaget har inte haft ndgra konstaterade korruptions-
atgarder incidenter under rapporteringsperioden.

MILJOANSVAR

GRI1302 Energi

CRE1

103-1 Forklaring av vésentlighet och avgrénsning 49-50, 53-54

103-2 Hallbarhetsstyrning 16,19, 53-54

103-3 Uppfdéljning 53

3021 Energianvdndning inom organisationen 54

302-4 Minskning av energianvandning 54

CRE1 Byggnaders energiintensitet 54

GRI 305 Klimatpaverkan

CRE 3

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgrénsning 49-50

103-2 Hallbarhetsstyrning 53

103-3 Uppfélining 53-55

305-2 Inkdpt energi - indirekta utsldpp av véxthusgaser 55

305-3 Ovriga indirekta utslapp av véxthusgaser 55

305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 55 NP3 redovisar klimatp&verkan per uthyrbar area

(kvadratmeter).
CRE 3 Utslappsintensitet i byggnader 55 Avser klimatutslépp frén, elanvdndning och fjarrvarme

i forvaltningsverksamheten per uthyrbar area. Berak-
ningsfaktorer &r frdn Energimarknadsinspektionen och
energileverantdrer.

GRI 307 Efterlevnad av lagar och bestammelser

103-1 Forklaring av vésentlighet och avgrénsning 49-50

103-2 Hallbarhetsstyrning 55

103-3 Uppfdljning 55

307-1 Overtréadelse av géllande lagar och bestdmmelser 55 Bolaget har inte haft n&gra lag6vertradelser under

rapporteringsperioden.
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GRI-index

GRlupplysning Allmédnna standardindikatorer

HALLBARHETSCERTIFIERINGAR

CRE 8

Hallbarhetscertifieringar och ranking av
fastighetsbesténdet

SOCIALT ANSVAR

GRI1401

103-1

103-2
103-3
401-1
GRI1403
103-1
103-2
103-3
403-2

GRI 404
103-1
103-2
103-3

404-3

GRI 405
103-1
103-2
103-3
405-1

GRI 416
103-1
103-2
103-3
416-1

GRI 419
103-1
103-2
103-3

419-1

Anstéliningsférhallanden

Forklaring av vasentlighet och avgrénsning

Hallbarhetsstyrning

Uppfdljning

Antal och andel nyanstéllda samt personalomséttning
Medarbetares hilsa och sédkerhet

Forklaring av vasentlighet och avgrénsning
Hallbarhetsstyrning

Uppféljning

Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt annan
sjukfrénvaro

Kompetensutveckling

Forklaring av vasentlighet och avgrénsning
Hallbarhetsstyrning

Uppfoljning

Andel anstéllda som far regelbunden utvardering och
uppfdljning av prestation

Mangfald, jamstalldhet och icke-diskriminering
Forklaring av vasentlighet och avgrénsning
Hallbarhetsstyrning

Uppféljning

Sammansattning av styrelse, ledning samt
medarbetare

Hyresgasters hélsa och sédkerhet
Forklaring av vasentlighet och avgrénsning
Hallbarhetsstyrning

Uppfdljning

Andel fastigheter som omfattas av férebyggande
arbete kopplat till hdlsa och sédkerhet

Socioekonomisk regelefterlevnad
Forklaring av vasentlighet och avgrénsning
Hallbarhetsstyrning

Uppfoljning

Overtradelse av gallande lagar och bestdmmelser
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Sida

55

42-43,
49-50, 56

42-43,56
56

42-43,57

49-50, 56
42
57
57

49-50
56
56

57

49-50
50, 56
56

42,57

49-50
57
57
57

49-50
52, 56-57
52, 56-57
57

Kommentar

Samtlig personal utvérderas och féljs upp vid &rliga
medarbetarsamtal.

Skyddsronder och besiktningar genomférs pé samtliga
fastigheter d&r NP3 star fér den aktiva forvaltningen.



Forvaltningsberattelse 2021

NP3 Fastigheter AB (publ) ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag inriktat pa kommersiella
fastigheter med hog direktavkastning i fraimst norra Sverige. NP3 har sedan starten i slutet av
2010 haft en tillvaxtstrategi med fokus pa fastigheter med stabila kassafléden och hog avkast-
ning. Fastigheterna finns inom fastighetskategorierna handel, lager/logistik, industri, kontor och

ovrigt.

Moderbolaget

Moderbolaget NP3 Fastigheter AB (publ) har inget direkt-
agande i fastigheter, utan dessa &gs via hel- och deldgda
dotterbolag. Moderbolaget tillhandahéller administrativa
och tekniska fastighetsforvaltande tjanster till dotterbola-
gen samt koncernledning. Bolaget har sate och huvudkon-
tor i Sundsvall.

Organisation

NP3s organisation utgdrs av ledning och tre huvudfunktioner;
uthyrning och marknad, drift och fastighetsforvaltning samt
finansiering och ekonomisk férvaltning. Vid arsskiftet hade
bolaget 55 medarbetare.

Resultat

¢ Koncernens nettoomséttning uppgick till 1 238 mkr (1 091).

* Koncernen redovisade ett driftoverskott om 912 mkr (817)
och ett resultat fore skatt om 2 465 mkr (824).

¢ Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 52 mkr (47).

¢ Moderbolaget redovisade ett rérelseresultat om -30 mkr
(-27) och ett resultat fére skatt om 14 mkr (3).

Kommentarer till drets resultat finns pa sidorna 83 och 89.

Arets visentliga hiandelser

Under aret har koncernen forvarvat 70 fastigheter till ett
varde om 3 131 mkr. Fastigheter till ett vdrde om 542 mkr
har avyttrats. Dessutom har 522 mkr investerats i befintliga
fastigheter och nybyggnationer.

I november tilltraddes bolagets hittills storsta forvarv
bestdende av en portfdlj om 17 fastigheter i Skellefted, till
ett fastighetsvarde om 1293 mkr och ett hyresvarde om
101 mkr. Som en del av bolagets fortsatta expansion i
Skellefted etablerades ett nytt affdrsomrade vilket per
arets slut hade ett fastighetsviarde om 1 865 mkr.

Under aret skedde en 6kad satsning pa bolagets projekt-
verksamhet och framférallt nybyggnationer. Aktiva projekt
vid arsskiftet hade en total projektbudget pa 636 mkr jam-
fért med 247 mkr aret innan.

Bolaget har varit fortsatt aktiv p& kapitalmarknaden. Totalt
emitterades 1200 mkr i obligationsfinansiering under tva
grona ramverk. Tva riktade emissioner av preferensaktier
tillforde bolaget 325 mkr. Ett certifikatsprogram lanserades
under fjarde kvartalet med en total ram om 2 000 mkr under
vilket bolaget har emitterat 900 mkr vid arets slut.

Bolagets péaverkan av covid-19-pandemin under de senaste
tva aren har varit mycket begriansad. Under 2020 paverka-
des bolaget av rabatter och affarsuppgérelser som hade
en negativ paverkan pa hyresbetalningarna med 11 mkr dar
statligt stdd sedan har erhéllits med 2 mkr. Under 2021 var
motsvarande siffror 12 mkr i lAmnade hyresrabatter dar
statligt stéd erhallits med 5 mkr.

Forvantad framtida utveckling

Bolagets 6vergripande mal &r att fortsatta sin tillvaxt
genom selektiva forvarv i samtliga tta affarsomréaden.
For att bli en etablerad aktdr och né en effektiv férvaltning
pa de stérre orterna i affarsomradet Mellansverige som
etablerades &r 2020 &r bolagets ambition att nd 100 000
kvadratmeter uthyrbar area per ort. NP3s fortsatta tillvaxt
fokuseras i hdg grad till malet att generera en arlig tillvaxt
i forvaltningsresultat per stamaktie om tolv procent, vilket
ocksé sikerstaller att NP3 uppfyller sitt mal om att dela
ut cirka 50 procent av bolagets forvaltningsresultat efter
aktuell skatt till bolagets stam- och preferensaktiedgare.

Hallbarhetsrapport

NP3 har valt att redovisa bolagets hallbarhetsrapport som
ett separat avsnitt fore forvaltningsberattelsen, se sidorna
47-60. Hallbarhetsrapporten har uppréattats for att uppfylla
kraven p& hallbarhetsrapport i enlighet med Arsredovis-
ningslagen sjatte kapitel.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star foljande fria egna kapital i
moderbolaget:

Belopp (kr)
Balanserad vinst 1517 650 328
Arets resultat 5982 011

Summa 1523632339

Styrelsen féreslar att beloppet disponeras enligt féljande:
Utdelas 4,30 kr/stamaktie 234 115 302
Utdelas 2,00 kr/preferensaktie 76 000 000
Balanseras i ny rékning 1213 517 037

Summa 1523632339

| bolaget finns per bokslutsdagen 54 445 419 registrerade stamaktier samt
38 000 000 registrerade preferensaktier.
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter vid arets slut 446 388 358 344 234
Fastigheternas uthyrbara area vid arets slut, tusen kvm 1784 1436 1350 1308 934
Fastigheternas redovisade varde, mkr 17 335 12 582 11402 10 496 7732
Fastighetsvarde, kr/kvm 9717 8762 8 446 8024 8278
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 93 91
Overskottsgrad, % 74 75 71 70 71
Direktavkastning, % 6,4 6,9 6,7 6,6 6,9
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 44,0 17,4 25,2 16,6 18,6
Avkastning pa eget kapital, % 36,7 15,2 21,4 15,7 18,6
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 44,8 19,0 25,3 19,2 23,0
Avkastning pa férvaltningsresultat, % 12,0 12,9 13,2 12,8 131
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,6 1,6 1,9 1,8
Skuldkvot, ggr 10,3 9,6 9,4 9,7 9,8
Réntetackningsgrad, ggr 3,3 3,4 3,5 3,3 3,6
Beldningsgrad, % 55,9 57,3 58,0 61,7 60,8
Soliditet, % 36,0 34,7 34,7 32,4 32,5
Genomsnittlig rénta, % 2,58 2,73 2,76 2,60 2,67

Aktierelaterade, stamaktie

Antal stamaktier vid arets slut, tusental 54 445 54 339 54 339 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 403 54 339 54 339 54 339 54 339
Eget kapital, kr/stamaktie 100,67 68,67 61,42 50,93 47,51
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 118,64 80,47 70,36 57,81 52,61
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 10,90 9,26 8,07 6,54 5,79
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 35,82 1,12 13,60 8,04 8,22
Utdelning, kr/stamaktie 4,30" 3,60 3,40 3,00 2,70
Aktiekurs vid &rets slut kr/stamaktie 362,50 121,20 113,00 61,00 52,00

Aktierelaterade, preferensaktie

Antal aktier vid arets slut, tusental 38000 27 950 24 850 21736 -
Eget kapital, kr/preferensaktie 32,00 32,00 32,00 32,00 -
Resultat, kr/preferensaktie 2,00 2,00 2,00 2,00 -
Utdelning, kr/preferensaktie 2,00" 2,00 2,00 2,00 2,00
Aktiekurs vid 8rets slut kr/preferensaktie 33,95 32,80 36,50 31,90 -

1) Av styrelsen féreslagen utdelning.
For avstdmning nyckeltal och definitioner se sidorna 110-111.
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Kvartalsoversikt

Nyckeltal 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal1
okt-dec jul-sep apr-jun  jan-mar okt-dec jul-sep  apr-jun  jan-mar

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter vid periodens utgéng 446 406 403 391 388 382 372 368

Fastigheternas uthyrbara area vid periodens

utgdng, tusen kvm 1784 1576 1578 1442 1436 1406 1392 1381

Fastigheternas redovisade varde, mkr 17 335 14 413 14 065 13 021 12 582 12 079 11845 11730

Fastighetsvarde, kr/kvm 9717 9145 8913 9030 8762 8 591 8 509 8 494

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 93 93 93 92 93

Overskottsgrad, % 74 80 76 65 76 81 75 68

Direktavkastning, % 6,4 6,6 6,7 6,7 6,9 6,9 6,8 6,8

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, stamaktie % 44,0 31,5 31,4 24,4 17,4 21,8 22,3 23,6

Avkastning pa eget kapital, % 36,7 27,9 26,5 20,9 15,2 18,7 19,0 201

Avkastning pa eget kapital, fore skatt % 44,8 34,4 32,7 26,3 19,0 22,5 22,7 23,8

Avkastning pé forvaltningsresultat % 12,0 12,5 12,6 12,7 12,9 12,9 12,4 131

Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,4 1,5 1,5 1,6 1,6 1,6 1,6

Skuldkvot, ggr 10,3 9,5 9,7 9,5 9,6 9,3 9,4 9,5

Rantetackningsgrad, ggr 3,3 3,4 3,3 3,0 3,5 3,5 3,3 3,2

Beldningsgrad, % 55,9 54,3 55,7 55,5 57,3 57,6 58,0 58,3

Soliditet, % 36,0 35,9 35,7 35,9 34,7 33,8 34,5 34,6

Genomsnittlig ranta, % 2,53 2,72 2,69 2,74 2,73 2,74 2,92 2,88

Aktierelaterade, stamaktie

Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 54 445 54 445 54 445 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339

Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 445 54 445 54 342 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339

Eget kapital, kr/stamaktie 100,67 83,87 78,82 75,26 68,67 64,80 62,43 62,36

Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 118,64 98,26 92,60 88,10 80,47 75,39 72,59 71,96

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 2,99 3,07 2,62 2,22 2,49 2,57 2,25 1,94

Resultat efter skatt, kr/stamaktie 16,77 5,02 7,44 6,59 5,58 2,39 1,75 1,41

Aktiekurs vid periodens slut kr/stamaktie 362,50 228,00 168,00 139,00 121,20 122,80 88,00 70,10

Aktierelaterade, preferensaktie

Antal preferensaktier vid periodens slut, tusental 38 000 35000 35000 27 950 27 950 27 950 27 950 24 850

Eget kapital, kr/preferensaktie 32,00 31,50 31,00 32,50 32,00 31,50 31,00 32,50

Resultat, kr/preferensaktie 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50

Aktiekurs vid periodens slut kr/preferensaktie 33,95 33,30 33,10 32,20 32,80 33,60 30,40 26,50

Foér avstamning nyckeltal och definitioner se sidorna 110-111.
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Strukturerat riskarbete

Koncernens affarsverksamhet dr utsatt for risker som kan fa betydelse for bolagets framtida
verksamhet, resultat och finansiella stadllning. Bolaget har en hog riskmedvetenhet i hela orga-
nisationen och genom ett aktivt och forebyggande arbete begridnsas och hanteras riskerna pa

basta satt i sa stor utstrackning som méjligt.

De véasentliga risker som bolaget &r utsatt for paverkas i
stor utstrackning av allman konjunkturutveckling, eko-
nomisk tillvaxt och befolkningstillvaxt i affarsomradena
tillsammans med inflationsrisk och ranterisk. Nedan finns
upptaget bade strategiska risker som ar kopplade till fast-
ighetsforvarv och forvaltning samt operativa risker kopp-
lade till affarsmassighet och kvalitet i interna rutiner. Ned-

Hyresintakter och forvaltning

anstaende riskfaktorer avser de generella risker som dver
en konjunkturcykel skulle kunna ha en péverkan p& NP3s
verksambhet. | riskavsnittet har sdlunda inte tagits specifik
hansyn till de omedelbara risker som covid-19-pandemin
har p& samhélle och ekonomi samt i férlangningen pé
bolagets verksamhet. Risker och osakerhetsfaktorer for
moderbolaget ar indirekt desamma som foér koncernen.

Bolagets fastighetsbesténd ar geografiskt lokaliserat i tillvaxtorter i framst de norra delarna av Sverige. Fastigheterna rymmer
ett stort antal hyresgaster med kommersiell verksamhet férdelat inom kategorierna handel, industri, lager/logistik och dvrigt.
Spridningen i geografiskt hdnseende, antal kontrakt, branscher och kategorier ger stabilitet. Risk kopplat till hyresgéster paver-
kas av det allmanna affarsklimatet. Minskade hyresintékter eller instéllda betalningar péverkar resultat, kassafléde och pé sikt

aven marknadsvardering av bolagets fastigheter.

Risk Beskrivning av risk

Minskade
hyresintédkter

Lagre hyresintakter till féljd av lagre hy-
resnivéer eller minskad uthyrningsgrad.

Hantering S K

Bolaget arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig om-
forhandling av befintliga kontrakt som ger en stabil forfal-

lostruktur pa kontraktsportféljen. Efterfragan pa lokaler inom
bolagets fastighetskategorier och marknadslégen ar mindre
konjunkturkanslig &n till exempel lokaler i centrumléagen, vilket
minskar risk.

Kundforluster, NP3s primédra motpartsrisk ligger i att

Bolagets affarsansvariga har en néra relation till hyresgéasterna
och féljer I6pande upp marknadsléget. Vid forvarv och nya
uthyrningar gors kreditprévningar och vid behov kompletteras

avtalet med sé@kerheter i form av garantier. Riskpolicyn anger
att maximalt fem procent av hyresvardet ska vara exponerat
mot en enskild hyresgést.

kreditrisk hyresgésterna inte kan fullgéra sina
betalningar enligt hyreskontrakten.
Vasentligt Okade kostnader fér bland annat el,
okade drift- vatten, véarme och snérdjning. Extrema
och under- véderférhéllanden och oférutsedda

handelser kan fa pdverkan pé kostnad
for fastighetsskotsel och forsakring.

héallskostnader

Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska riskexponeringen
for kostnadsékningar inom drift genom I6pande avtalsférhand-
lingar och upphandlingar med leverantorer i syfte att sdnka
kostnaderna. Genom att hyresgésten ofta sjalv star fér kost-
naderna for el, vatten, vdrme och sndrdjning, minskar bolagets

exponering for variationer.

S = Sannolikhet d&r gron &r 13g, gul ar medel och réd &r hdg sannolikhet.

K = Konsekvens (paverkan pé bolagets resultat och stallning) dar gron &r 1&g, gul & medel och rdd &r stor konsekvens.
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Forvarv och investeringar

Bolaget &r ett tillvaxtbolag och genomf&r en stor méngd transaktioner varje ar vilket &r férenat med viss risk. Detsamma géller
investeringsverksamheten med hyresgastanpassningar och projekt for ny- till- och ombyggnad. Felaktiga forvarvs- eller in-
vesteringsbeslut utgor risk fér dkade kostnader och Idgre avkastning pa kapital. Bolagets organisation har stor erfarenhet och
kompetens avseende forvarv och forsaljningar och har en vél inarbetad process for att minska risk i transaktioner. Bolaget gor
inte stdrre investeringar péd spekulation utan pé i férhand givna villkor.

Risk Beskrivning av risk
Transaktions- Transaktionsrelaterade risker utgors
relaterade bland annat av framtida hyresbortfall,
risker miljéférhéllanden och tekniska brister.

Aven vissa risker for skatter och juridis-
ka tvister finns.

Risker i projektinvesteringar bestar
bland annat av kostnadsékningar, milj6-
och arbetsmiljorisker.

Risker iprojekt-
investeringar
vid ny- till- och
ombyggnader

Fastighetsvarden

Hantering S K

Forvarv av fastigheter gors i enlighet med bolagets strategiska
plan och en beslutsprocess dar hénsyn tas till marknadsférut-
sattningar och risk. Vid varje forvarvssituation gors en noggrann
analys och Due Diligence. Risker hanteras via avtal i form av
garantier mot séljaren och priset baseras pa en extern vardering.

Investeringsbeslut tas i enlighet med bolagets strategiska plan
och med genomarbetade beslutsunderlag. Ny- till- eller om-
byggnader gérs mot tecknade kontrakt med hyresgéaster. Krav
stélls pa entreprendrer géllande miljdhdnsyn och bedémning av
arbetsmiljorisk genomfdérs vid varje projekt.

Bolagets fastigheter varderas till verkligt varde varje kvartal och vardeférandringen redovisas dver resultatet. Vardet paverkas
av ett flertal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sa-
som direktavkastning och kalkylréntor. Marknadens avkastningskrav &r en faktor som bolaget inte kan paverka men genom den
geografiska spridningen av fastigheter pé tillvéxtorter bedéms risk for kraftiga vardeférandringar under kort tid som 13g.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Lagre mark- Fallande marknadsvéarden p3 bolagets Bolaget arbetar kontinuerligt med att bibehélla eller 6ka mark-
nadsvarde pa fastigheter. nadsvérdet pa fastigheterna genom att hyra ut vakanta lokaler
fastigheter samt foradling och vidareutveckling av befintliga fastigheter. Ris-
ken fér stor negativ pdverkan pé grund av fallande marknads-
lage pé en viss ort minskas genom fastigheternas geografiska
spridning.
Skatt

Férandringar i skattelagstiftning sdsom nivan pa féretagsbeskattning, rdnteavdragsbegransningar, fastighetsskatt eller andra
tilldmpliga skatter har en p&verkan p& bolagets resultat. Risk i felaktig tolkning eller tilldmpning av lagar och regler géllande
skatter och moms kan fa konsekvenser for resultat och stéllning. Skatt péverkar dessutom kalkyler och kan fa inverkan pa var-
deringsberakningar.

Risk Beskrivning av risk

Foérandringar i skattelagstiftningen
sdsom féretagsbeskattning, fastighets-
taxering, skatt vid fastighetstransaktio-
ner samt andra tillampliga skatter.

Forandringar
i skattelag-
stiftning

S = Sannolikhet d&r gron &r 18g, gul &r medel och réd &r hdg sannolikhet.

Hantering S K

Bolaget har ett tydligt och okomplicerat uppldgg avseende
skatt. Kontinuerlig utbildning inom omradet gérs och vid behov
tas hjilp av extern expertis inom skatteomradet.

K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stélining) dar grén ar 1&g, gul &r medel och rdd &r stor konsekvens.
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Finansiering

Fastighetsforvarv och forvaltning &r en kapitalintensiv verksamhet vilket gor bolaget utsatt for férdndringar pé kreditmark-
naden och av rantenivéer. Tillgang till finansiering via banker och kapitalmarknad &r av stor vikt fér bolaget och férandringar i
rantenivéer paverkar bolagets kassafléde och resultat. Rdntenivaerna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och
kreditgivarnas marginaler. Fér mer information se not 24.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K

Forsvarad
finansiering
ochrefinan-

Risk att finansiering inte kan erhallas el-
ler endast till avsevart 6kade kostnader.

Bolagets planerade expansionstakt &r beroende av nya lan
frén kreditgivare samt emissionskapital fran aktiedgarna. Fér
att minska risken att inte kunna erhélla finansiering arbetar
bolaget med ett flertal finansieringskallor och ldgger stort

siering o oo el ..
vikt vid en vél avvagd laneforfallostruktur. Bolaget har ett val
fungerande samarbete med bankerna.

Réanterisk Réantekostnader &r en védsentlig kost- For att begrdnsa rénterisk over tid och 6ka férutsdgbarheten
nadspost for bolaget och fordndringar i i bolagets férvaltningsresultat och kassafléde anvéands I1n till
rantenivaer har betydande paverkan pa fast rénta eller rantesékringsinstrument i form av rénteswap-
resultat och kassafldde. par.

Motpartsrisk, Motpartsrisk i bankmedel, upplaning Bolagets motpartsrisker inom bank hanteras genom att

bank och derivat avser framforallt bolagets upplaning férdelats pé framforallt fem olika banker. Pa s& satt

upplaning hos affarsbankerna och
avser att dessa inte kan fullgora sina
ataganden om befintlig och ny finansie-
ring till bolaget.

minskas den totala motpartsrisken i bankmedel, uppladning och
derivat.

Effekt pa belaningsgrad vid férandrat viarde pa fastighetsportféljen per den 31 dec 2021

Forandring, %

Véardeférandring, mkr

Beldningsgrad, %

-15 -10 -5 o 5 10 15

-2600 -1734 -867 0 867 1734 2600

65,3 61,8 58,7 55,9 53,3 51,0 48,8

Effekt pa rantetiackningsgrad vid férandrad uthyrningsgrad per den 31 dec 2021

Forandring, %

Uthyrningsgrad, %

Réntetdckningsgrad, %

S = Sannolikhet d&r grén &r 1dg, gul &r medel och réd &r hdg sannolikhet.

-10 -5 (o] 5 10
84 88 93 98 ET
2,9 31 3,3 3,5 ET

K = Konsekvens (paverkan pd bolagets resultat och stéllning) ddr gron &r 1&g, gul &r medel och réd ar stor konsekvens.
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Miljorisk
Risken for klimatférandringar har beddmts som en mindre betydande risk fér NP3. Bedomningen ar dock att risken kan komma

att 6ka och pé sikt utgéra en betydande risk. Fér NP3 beddms miljérisker férenade med féroreningar i mark pé befintliga och/
eller forvarvade fastigheter som en betydande risk som kan ge en péverkan pé bolaget.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K

Miljorisk kopp-
lat till klimat

For NP3 innebér klimatférandringarna
risk for skador p& egendom orsaka-

de av dndrade vaderférhéllanden,
framférallt géllande 6kande nederbdrd-
smangder men dven andra férédndringar
i klimatet som paverkar fastigheterna
eller fastigheternas drift. NP3 bedémer
riskerna som potentiellt 6kande pa

1&ng sikt. Aven miljdpolitiska beslut kan
komma att paverka bolagets kostnader.

Samtliga investeringar och forvarv granskas ur ett klimatper-
spektiv for att beddma fastigheternas eller investeringens
kanslighet for klimatférandringar.

Rutiner for drift och férvaltning vid extrema vaderférhallanden
har vidare-utvecklats. Miljdaspekter prioriteras i samtliga delar
av verksamheten och bolaget féljer utvecklingen i frdga om
rattslig reglering.

Miljorisk
kopplat till
féroreningar

Om férorenad mark uppticks p& ndgon
av bolagets fastigheter behdver mar-
ken troligen saneras. Bolaget kan da
&laggas att bekosta marksanering eller
avhjalpande.

Medarbetare och organisation

Bolagets human- och strukturkapital &r dess viktigaste tillgdng och utvecklingen &r till h6g grad beroende av férmégan att kun-
na behélla och motivera medarbetare. En vdlmaende organisation och ndjda medarbetare dkar dessutom mgjligheten till goda

rekryteringar.

Risk

Medarbetarrisk

Beskrivning av risk

NP3 har en relativt liten personalstyrka
dar vissa nyckelfunktioner &r person-
beroende och férlusten av en eller
flera nyckelpersoner kan innebara att
bolaget inte ndr uppsatta mél.

Bolaget har god kdnnedom pé vilka fastigheter som det bedrivs
eller har bedrivits tillstdndspliktig verksamhet och kontrollerar
alltid tidigare verksamhet vid férvarv av fastigheter.

Hantering

Bolaget arbetar utifrén upprattade policyer och rutinbeskriv-
ningar vilket gor verksamheten mindre sarbar vid ett eventuellt
skifte av personal. Medarbetarna deltar aktivt i processfor-
battringar inom sina omré&den vilket skapar engagemang och
arbetsglédje. Bolagets medarbetare samlas regelbundet for att
dela kunskap och erfarenheter. Under 2021 har regelbundna
digitala m&ten skett med samtliga medarbetare via verktyget
Teams.

Risk for korrup-
tion och oetiskt
beteende

S = Sannolikhet d&r grén &r 1&g, gul &r medel och réd &r hég sannolikhet.

Risk att anstéllda upptrader pa ett satt
som strider mot bolagets varderingar eller
utnyttjar sin position inom bolaget pé ett
felaktigt satt.

Bolaget accepterar inga former av hot, mutor eller oetiskt upp-
trddande. Riktlinjer for det finns i bolagets héallbarhetspolicy samt
policy for affarsetik. Etiska frégor diskuteras dven I6pande vid
personaltraffar for att synliggdra och skapa kunskap inom dessa
fragor.

K = Konsekvens (pdverkan pa bolagets resultat och stalining) dar grén &r 1dg, gul &r medel och réd &r stor konsekvens.
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Rapportering och intern kontroll

Bolagets finansiella rapportering ska ge en rattvisande bild av bolagets resultat och finansiella stéllning samt folja de lagar och
redovisningsregler som ar tillampliga. En missvisande rapport skulle kunna ge osdkerhet hos investerare och leda till negativ
kurspéverkan och dkad riskpremie. Risk finns att bristfalliga interna rutiner och/eller oegentligheter orsakar stérningar eller
skada i verksamheten.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Missvisande Medvetna eller omedvetna fel i bola- Bolaget har en vél fungerande intern kontroll och en kultur som
rapportering gets externa rapportering. bygger pa ordning och reda. Rapporteringsfunktionen utgérs

av kompetent och erfaren personal som I6pande féljer utveck-
lingen av lagar, praxis och forédndrade
redovisningsregler.

IT

Med dagens nyttjande av ny teknik hamnar fragor om informationssékerhet och IT-sdkerhet I4tt i centrum da nya risker och hot
blir synliga och behdver hanteras. Arbetet med IT-s@kerhet &r centralt, vilket forstarks av aktuella lagar som omarbetats, till
exempel GDPR, regulatoriska branschkrav samt krav fran Finansinspektionen. En viktig del av arbetet med IT-sdkerhet handlar
om att forstd olika hotbilder, hantera sannolikheter for att utsittas fér skada samt att balansera kostnader for ett starkare skydd
mot vardet av det man skyddar.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
IT-och Risken for att bolaget utsétts for cyber- Funktionen for IT ar utkontrakterad till en professionell

informations- attacker, det vill séga elektroniska leverantér som &r certifierad avseende informationssaker-
sdkerhetsris- angrepp mot informationssystem, het. | upphandlingen har NP3 noga bedémt de levererade

ker teknisk infrastruktur, datornatverk eller

tjidnsternas kvalitet och stéllt hdga krav pa leverantérens
kunskaper inom IT-sdkerhet. NP3 anvander sig endast av
tillforlitliga och standardiserade system och plattformar
for sin IT-miljo. Enligt en rapport fran PWC* ar det “den
ovetande medarbetaren” dar en medarbetare omedvetet
skadar bolaget som star for den storsta risken. For att
begransa den ménskliga faktorn har NP3 hogt stéllda krav
pa processer och intern styrning och kontroll gallande
informationssékerhet.

*PWC - Nordic Cyber Crime Survey 2020

persondatorer. En vdxande anvandning
av mobila enheter, uppkopplade mot
bolagets natverk, har gjort angrepps-
punkterna fler for potentiella attacker.

S = Sannolikhet d&r grén &r 1dg, gul &r medel och réd &r hdg sannolikhet.
K = Konsekvens (paverkan pd bolagets resultat och stéllning) ddr gron &r 1&g, gul &r medel och réd ar stor konsekvens.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilka dgarna direkt eller indirekt styr bola-
get. Styrning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan styrelsen, vd och dvriga personer i
bolagets ledning. Bolagsstyrningen ar det ramverk som hanterar ansvarsfordelning och rappor-
tering samt reglerar hur riskerna i verksamheten begransas. Styrningen grundar sig pa externa
och interna regelverk som ar foremal for standig utveckling, forandring och forbattring.

Externaregelverk

¢ Svensk aktiebolagslag

¢ Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter

¢ Svensk kod for bolagsstyrning

* IFRS standard

Viktiga internaregelverk

¢ Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning och
vd-instruktion

Firmateckning och attestordning
Policy for information och IR,
insiderpolicy, hallbarhetspolicy
och policy for affarsetik
Finanspolicy, varderingspolicy
Processer for intern kontroll och
riskhantering

Bolagsordning

Bolagets foretagsnamn ar NP3 Fastigheter AB (publ).
Bolaget ska ha s&te i Sundsvall. Bolaget har till féremal fér
sin verksamhet att — direkt eller indirekt genom hel- eller
delagda bolag eller genom inkdpta tjanster — dga, utveckla
och forvalta fast egendom samt driva annan darmed foren-
lig verksamhet. Bolagets fastigheter ar till 6vervagande del
beldgna i norra Sverige. Andringar i bolagsordningen sker
enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen. Bolagsordningen,
som i 6vrigt innehéller uppgifter om bland annat aktiekapi-
tal, antal styrelseledamdter och revisorer samt bestammel-
ser om kallelse och dagordning fér arsstamman, finns i sin
helhet att tillgé p& bolagets hemsida, np3fastigheter.se.

Svensk kod for bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) ar tillamplig foér
samtliga bolag vars aktier dr upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm. Koden férvaltas av Kollegiet for Svensk Bolags-
styrning och finns att tillgéd pd www.bolagsstyrning.se.
Bolag behdver inte folja kodens samtliga regler om motiv till
att inte gora sa finns och férklaras. Styrelsen har beslutat
att inte inratta ndgot sarskilt ersattningsutskott. Istallet ska
styrelsen i sin helhet fullgéra de uppgifter som ett saddant
utskott ska ha. Det ar styrelsens uppfattning att bolaget i
alla 6vriga avseenden foljer koden.

Valberedning

Intern kontroll och »
riskhantering ‘

Aktiedgare
» Arsstimma 4—  Externrevision
Styrelse Revisionutskott

Vd & ledningsgrupp

Aktier och aktiedgare

NP3 har tvé aktieslag: stamaktier och preferensaktier.
NP3s aktier &r registrerade fér handel p& Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Vid arsskiftet uppgick det totala antalet aktier
till sammanlagt 92 445 419, varav 54 445 419 stamaktier
och 38 000 000 preferensaktier. Varje stamaktie har en

(1) rost och varje preferensaktie har en tiondels (1/10) rost,
vilket innebdr att antalet réster uppgar till sammanlagt

58 245 419 roster. Bolaget hade per balansdagen cirka

12 000 aktiedgare. Av det totala aktiekapitalet &gdes 14
procent av utlandska investerare. Av det totala antalet aktie-
agare var 95 procent fysiska personer vars innehav upp-
gick till 14 procent av det totala aktiekapitalet. Resterande
fem procent av agarna var juridiska personer vars innehav
uppgick till 86 procent av samtliga aktier. NP3 har ingen di-
rektregistrerad aktiedgare med ett innehav dverstigande tio
procent. Aktiekapitalet uppgar till 323 558 966 kr, aktierna
har ett kvotvarde om vardera 3,50 kr.

Varje rostberattigad aktiedgare far vid bolagsstdmma résta
for fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier.

Preferensaktierna medfér foretradesratt framfér stamakti-
erna till &rlig utdelning om 2,00 kr per preferensaktie med
kvartalsvis utbetalning om 0,50 kr per preferensaktie. Om
ingen utdelning utbetalats pé preferensaktier i anslutning
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till en avstdmningsdag eller om utdelning understigande
0,50 kr utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att bo-
lagsstamman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att
i tillagg till framtida preferensutdelning erhélla ett belopp,
motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats
ut och utbetalat belopp (“innestdende belopp”) innan ut-
delning pa stamaktierna eller annan vardedéverféring enligt
17 kap. 1 § aktiebolagslagen till stamaktiedgarna utbetalas.
Innestaende belopp ska riknas upp med en arlig réntesats
om tio procent varvid upprakning ska ske med bérjan fran
den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning understigit 0,50 kr.
Bolagsstamman i NP3 har en ensidig ratt, men inte nagon
skyldighet, att I0sa in preferensaktier fér 35,00 kr per aktie,
med tillagg for eventuellt innestdende belopp. Uppldses
bolaget ska preferensaktierna medfora foretradesratt

att ur bolagets egna kapital erhélla ett belopp per aktie
berdknat som summan av 30,00 kr och eventuellt innesta-
ende belopp innan utskiftning sker mellan stamaktierna
(for ytterligare information se avsnittet Bolagsordning).
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfdra ndgon ratt till
skiftesandel.

Inget eget innehav av aterkdpta aktier har forekommit. Per-
sonalen innehar 613 014 teckningsoptioner som motsvarar
1,1 procent av antalet utestdende stamaktier i bolaget. Det
forekommer inga ytterligare teckningsoptioner, konvertibler
eller motsvarande vardepapper som kan leda till ytterligare
aktier i bolaget.

Bolagsstamma

Bolagets hdgsta beslutande organ &r &rsstamman (ordi-
narie bolagsstdmma) som halls i Sundsvall under férsta
halvaret efter utgdngen av rikenskapsaret. Tillsammans
med eventuella extra bolagsstdammor ger stdmman ak-
tiedgarna majlighet till styrning via sin beslutanderatt. Pa
arsstamman utses styrelse och styrelsens ordférande samt
fastsls principer for sdval valberedningens sammansatt-
ning som for erséattning till ledande befattningshavare.
Stamman utser aven revisorer for granskning av koncer-
nens redovisning samt beslutar om bland annat andringar i
bolagsordning och om férandring av aktiekapitalet. For att
kunna delta i beslut erfordras att aktiedgare ar narvarande
vid stamman, antingen personligen eller genom ombud.
Styrelsen far dock besluta att aktiedgarna ska kunna utéva
sin rostratt pa bolagsstdmma genom postréstning fére bo-
lagsstdémman i enlighet med 7 kap. 4 a § aktiebolagslagen.
Vidare kravs att aktiedgaren ar inford i aktieboken vid visst
datum fére stdmman och att anmalan om deltagande gjorts
till bolaget i viss ordning. Beslut vid bolagsstamma fattas
normalt med enkel majoritet. | vissa frégor féreskriver dock
aktiebolagslagen att forslag ska godkéannas av en storre
andel av de p& stdmman féretradda aktierna och avgivna
résterna.

Arsstamma 2021

Senaste drsstamman dgde rum den 4 maj 2021 i Sundsvall.
Vid tidpunkten for 8rsstdmman var det totala antalet aktier
82 288 946 samt antal roster 57 133 946. Vid stamman
representerades 48 166 638 aktier och 41793 077 roster,
motsvarande 58,5 procent av totala antalet aktier och 73,1
procent av totala antalet roster. Arsstamman faststalide
rakenskaperna for 2020 och beviljade styrelsen och vd
ansvarsfrihet fér 2020 &rs férvaltning. Féljande beslut
fattades p& &rsstdmman den 4 maj:
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Utdelning om 3,60 kr per stamaktie for rdkenskapsaret
2020 med utbetalning vid tva tillfillen om vardera 1,80 kr.
Vidare beslutade arsstamman om utdelning till aktiedgarna
om 2,00 kr per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis
om 0,50 kr per preferensaktie.

Att arvode till styrelsens ordférande ska utgd med 330 000
kr och till 6vriga ledam&ter om 165 000 kr vardera. Er-
s&ttning for medlemmar i revisionsutskottet ska uppga till
ytterligare totalt 150 000 kr att av styrelsen fordelas mellan
medlemmarna i revisionsutskottet

Att styrelsen ska besté av fem styrelseledaméter och ingen
suppleant.

e Omval av styrelseledaméterna Lars Géran Bickvall, Asa
Bergstrom, Anders Nilsson, Mia Backvall Juhlin och Nils
Styf. Stdmman beslutade vidare om nyval av Nils Styf som
styrelseordforande.

Val av KPMG AB som revisionsbolag fram till slutet av nasta
arsstamma.

« Att godkanna ersattningsrapporten for rakenskapséret
2020.

Inférande av Incitamentsprogram 2021/2024 genom en
emission av hogst 260 000 teckningsoptioner av serie
2021/2024 dar det maximala antalet tilkommande stamakti-
er berdknas uppga till hégst 260 000, motsvarande cirka 0,5
procent av det totala antalet stamaktier i bolaget, forutsatt
full teckning och fullt utnyttjande av samtliga teckningsop-
tioner.

¢ Mandat for styrelsen att besluta om nyemission av aktier till
en sammanlagd teckningslikvidsvolym om hégst 5 400 000
stamaktier och 15 000 000 preferensaktier i syfte att kunna
erbjuda aktier till investerare i samband med forvarv av
fastigheter.

Forvarv av 100 procent av aktierna i Goldcup 26835 AB
(unat. Borlédnge Kalkylatorn 7 AB).

« Andring av bolagsordningen, ny antagen bolagsordning
finns att tillgé pa bolagets hemsida.

¢ Bemyndigande for verkstallande direktdren att vidta mindre
justeringar i &rsstdammans beslut.

Protokoll frdn drsstdmman den 4 maj 2021 finns att tillg pa
bolagets hemsida.

Valberedning infor arsstamman 2022

Vid NP3s &rsstdmma den 4 maj 2021 beslutades att valbe-
redningen inf6ér drsstamman 2022 ska utgéras av styrelsens
ordférande samt en representant fér var och en av de tre
storsta agarregistrerade aktiedgarna per den sista bankda-
gen i augusti aret fore drsstdmman. | enlighet med beslutet
har de tre stérsta aktiedgarna baserat p& dgandet den 31
augusti 2021 erbjudits plats i NP3s valberedning och féljan-
de valberedning har bildats:

e Poularde AB har utsett Lars-Goran Backvall, vd Poularde AB,

¢ AB Sagax har utsett David Mindus, vd AB Sagax,

¢ Fjarde AP-fonden har utsett Olof Nystrém, Senior Port-
foljforvaltare, Fjarde AP-fonden,

¢ Nils Styf, ordférande i styrelsen for NP3.



David Mindus ar av valberedningen utsedd till ordférande for valbe-
redningen.

Valberedningen ska bereda och till bolagsstamman l[dmna forslag till
stammoordférande, styrelseledamoéter, styrelseordforande, styrel-
searvode till var och en av styrelseledamoter, styrelseordférande,
styrelsearvode till var och en av styrelseledamé&terna och ordféran-
den samt annan ersattning for styrelseuppdrag, arvode till revisor
samt, i forekommande fall, forslag till val av revisor.

Vidare ska valberedningen bereda och till bolagsstdmman l[amna
forslag till principer fér valberedningens sammansattning. Valbe-
redningens sammanséattning ska tillkdnnages senast sex manader
fére drsstimman. Valberedningens mandatperiod stracker sig fram
till dess ny valberedning har utsetts. Ordférande i valberedningen
ska, om inte ledamdéterna enas om annat, vara den ledamot som
representerar den till rostetalet storsta aktiedgaren. Valberedning-
ens arbete utfors i enlighet med de instruktioner som antagits och,
savitt tillampligt, i linje med Koden.

Valberedningen tillampar Kodens bestammelser om styrelsens
sammanséttning och har som méngfaldspolicy att tillampa regel 4.1
i koden vid framtagande av sitt forslag till val av styrelseledamdéter.

Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelse p& drsstamman. Styrelsen ska enligt bo-
lagsordningen bestd av lagst tre och hégst 13 ledaméter. Inga supp-
leanter ska utses. Styrelsen har under 2021 bestéatt av fem ordinarie
ledaméter dar Nils Styf valdes som ny ordférande pé arsstimman

i maj 2021. Styrelsen arbetar enligt en faststalld arbetsordning och
arbetet regleras bland annat av den svenska aktiebolagslagen,
bolagsordningen och Svensk kod foér bolagsstyrning. Foér beslut i
styrelsen géller aktiebolagslagens regler, inneb&rande att saval

mer an halften av narvarande ledaméter och mer an en tredjedel

av totala antalet ledamd&ter méste rosta for beslut. Vid lika rostetal
har ordférande utslagsrést. De I&ngsiktiga och strategiska besluten
for NP3 fattas gemensamt av styrelsen och ledningen. Bolagets vd
Andreas Wahlén narvarar vid styrelseméten men ingér ej i styrelsen.
Ersattning utgér for styrelsearbete samt fér medlemmar i revisions-
utskottet. Styrelseledaméterna har inte ratt till ndgot avgéngsveder-
lag.

Styrelsens ansvar

Enligt aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning &r styrelsens
Overgripande uppgift att for dgarnas rakning forvalta bolagets
angeldgenheter pé ett sddant sitt att samtliga dgares intresse till-
godoses pa basta mojliga satt. Styrelsen har det yttersta ansvaret
for verksamheten. Mot bakgrund av detta svarar styrelsen for att
faststallda mal och strategier avseende bolagets verksamhet ska
uppnés. Vidare svarar styrelsen for att bolagets verksamhetsinrikt-
ning ar foremal for fortldpande dversyn samt att stdrre férandringar
i verksamhetsinriktningen behandlas av styrelsen. | styrelsens
uppgifter ingér att ansvara fér bolagets organisation inklusive att
tillsatta, utvardera och vid behov entlediga vd samt att faststélla
I6n och annan ersattning till denne. Styrelsen faststaller budget,
verksamhetsmaél, och strategier for bolagets verksamhet samt fattar
beslut rorande forvary, investeringar och forsaljningar eller om-
struktureringar av fastighetsbestandet.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje &r en arbetsordning fér styrelsearbe-

tet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt
ansvarsfordelningen mellan styrelsen och vd. Av arbetsordningen
framgér vilka drenden som ska hanteras pa respektive styrelsemote

Arsstamman 2022

Infor arsstimman den 4 maj 2022 foreslar

styrelsen;

e en utdelning om 4,30 kr per stamaktie samt
att drsstdmman &ven beslutar om utdelning till
aktiedgarna om 2,00 kr per preferensaktie.

e att ersattning till den verkstallande direktéren
ska utgoras av fast 16n, rorlig 16n om hogst
25 procent av den sammanlagda fasta I6nen,
aktierelaterade incitamentsprogram och évriga
férmaner samt pension. Ersattning till dvriga
ledande befattningshavare ska utgoras av fast
16, rérlig prestationsbaserad 16n om hogst tva
manadsldner, aktierelaterade incitamentspro-
gram och 6vriga forméner samt pension.

att drsstdmman beslutar att bemyndiga styrel-
sen att fram till ndsta &rsstdmma, vid ett eller
flera tillfillen, med eller utan avvikelse frén
aktiedgarnas foretradesratt, mot kontant betal-
ning eller genom kvittning eller apportegendom,
eller annars med villkor, besluta om 6kning av
bolagets aktiekapital genom nyemission av
stamaktier och/eller preferensaktier. Bemyndi-
gandet far inte nyttjas i stérre utstrdckning an
att totalt 5 400 000 stamaktier och 15 000 000
preferensaktier utges.

att rsstdmman beslutar om inférande av Inci-
tamentsprogram 2022/2025 genom a) emission
av teckningsoptioner till dotterbolaget NP3 For-
valtning AB och b) godk&nnande av dverldtelsen
av teckningsoptioner till anstallda i bolaget eller
dess dotterbolag.

Infér arsstamman foreslar valberedningen:

e omval av styrelseledamaéterna Lars Géran
Backvall, Asa Bergstrom, Nils Styf, Mia Backvall
Juhlin och Anders Nilsson samt nyval av Hans-
Olov Blom. Valberedningen féreslar vidare omval
av Nils Styf som styrelseordférande.

att arvode till styrelseledaméterna utgér enligt

foljande:

- styrelsens ordférande: 360 000 kr,

- envar av dvriga styrelseledamoter: 180 000 kr,

- ersattning till revisionsutskottet ska samman
lagt utgd med 200 000 kr.

Foreslagen total ersattning till styrelseledamo-
terna, inklusive ersattning for utskottsarbete,
uppgar séledes till 1460 000 kr (1140 000).

att antalet bolagsstdammovalda styrelseleda-
moter ska vara 6 st (5).

i enlighet med revisionsutskottets rekommenda-
tion, fér tiden fram till slutet av nésta &rsstam-
ma, omval av det auktoriserade revisionsbolaget
KPMG AB som bolagets revisor dar auktorise-
rade revisorn Peter Dahll6f kommer att vara ny
huvudansvarig revisor for revisionen.

att stdmman beslutar att en ny valberedning
infor 2022 ars arsstdmma ska utses enligt ofdr-
andrade principer.
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Styrelsens arbete under aret

Utdver stdende punkter pdgar under hela aret arbete med férvéarv och tillvaxt.

« Deldrsrapport juli-september

e Styrelsen antar affarsplan inklusive budget\
for kommande ar

e Utvdrdering av vd:s arbete

e Utvardering av styrelsens arbete

e Utvardering av behov av intern revision.

« Deldrsrapport april-juni

¢ Valberedning utses

A\

samt instruktioner avseende den ekonomiska rapporte-
ringen till styrelsen. Arbetsordningen féreskriver ocksa att
styrelsen ska ha ett revisionsutskott. Hela styrelsen utgor
ersattningsutskott. Vid vart och ett av de ordinarie styrel-
semdotena behandlas forekommande fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom férvarv och férsiljningar av
fastigheter samt finansiering. Vidare informeras styrelsen
om marknadslaget p& hyres- och fastighetsmarknaden.
Moten i samband med bolagets rapportering behandlar
marknadsvardering av fastighetsportfdljen och faststaller
periodens eller rets resultat och finansiella stélining. Infor
arsstamman lamnar styrelsen forslag till vinstdisposition.
Vid det konstituerande motet ska styrelsen bland annat
faststélla bolagets firmatecknare och utse revisionsutskott
samt ersattningsutskott.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordférande har ett sarskilt ansvar i styrelsen for
att styrelsens arbete &r val organiserat och bedrivs effek-
tivt och att styrelsen fullgor sina uppgifter. Ordférande ska
fortlépande hélla kontakt med och fungera som diskus-
sionspartner och stdd for bolagets vd.

Styrelsens arbete under 2021

NP3s styrelsearbete under &ret har till stor del praglats av
den tillvdxt som bolaget genomgatt vilket har inneburit ett
flertal forvarvsdiskussioner. Enligt gallande arbetsordning
ska styrelsen hélla minst sex ordinarie styrelsemdten per ar
samt ytterligare ett konstituerande moéte. Under 2021 har
styrelsen hallit 18 styrelseméten, varav ett konstituerande
mote. Av dessa var nio teamsmoten, ett telefonmote, sex
per capsulam och ett fysiskt mote. Styrelsen har under
2021 genomfdrt en intern utvardering av dess arbete.
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Bokslutskommuniké fér aret
som gétt

Férslag till vinstutdelning

Ersattningsfragor till vd och
ledning

Delarsrapport januari-mars

Arsstamma och konstituerande
styrelsemote

¢ Styrelsens strategimote

Ersattningsutskott

Styrelsen har beslutat att inte inratta ndgot sarskilt ersatt-
ningsutskott utan att styrelsen istéllet i sin helhet ska full-
gora de uppgifter som saddant utskott ska ha enligt koden.
Avseende ersattningsfragor innebér det att styrelsen ska:

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

Félja och utvirdera pdgdende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar fér bolagsledningen.

Fdlja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for er-
sattningar till ledande befattningshavare som arsstamman
fattat beslut om samt géllande ersattningsstrukturer och
ersittningsnivéer i bolaget.

Revisionsutskott

Styrelsens revisionsutskott utses av styrelsen en géng per
ar. | revisionsutskottet for 2021 ingick styrelseledaméterna
Asa Bergstrom och Nils Styf. Revisionsutskottet ska fullgora
de uppgifter som anges i 8 kap. 49 b § aktiebolagslagen,
vilket bland annat innebar att:

Overvaka bolagets finansiella rapportering.

« Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internre-
vision och riskhantering, med avseende pa den finansiella
rapporteringen.

« Haélla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

e Granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalv-
standighet och darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn
tillhandahaller bolaget andra tjdnster &n revisionstjanster.



¢ Bitrdda vid uppréattandet av forslag till bolagsstdmmans
beslut om revisorsval.

Darutdver ska revisionsutskottet bereda styrelsens beslut

i de frdgor som anges ovan. Revisionsutskottets méten
protokollférs och utskottet rapporterar till styrelsen. Revi-
sionsutskottets styrelseledamdéter ska utses med sarskilt
beaktande av kompetens och erfarenhet av redovisning
och revision i bérsnoterade bolag. Majoriteten av utskottets
ledaméter ska vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst en av de ledamdter som ar obe-
roende i férhallande till bolaget och bolagsledningen ska
dven vara oberoende i férhallande till bolagets storre dgare.
Utskottets ledaméter far inte vara anstéllda av bolaget.
Revisionsutskottet stodjer aven bolagsledningen i redovis-
ningsfragor.

Verkstallande direktor

Andreas Wahlén ar NP3s vd sedan bolaget bildades. Vd
ansvarar for bolagets I6pande forvaltning i enlighet med
reglerna i aktiebolagslagen samt instruktioner for vd och
for den ekonomiska rapporteringen som styrelsen har
faststallt. Vd har enligt instruktionen ansvar for bolagets
bokfdring och medelsforvaltning. Vidare ska vd uppratta
delegationsforeskrifter for olika befattningshavare i bolaget
samt anstalla, entlediga och faststalla villkor for bolagets
personal. For vd géller en dmsesidig uppséagningstid om
tolv manader. Ingen uppgorelse om avgéngsvederlag finns
med vd.

Ledning

Ledningsgruppens sammansattning vid ingangen av ar
2021 var vd, CFO, COO samt Férvaltningschef. Varje person
i ledningsgruppen har sitt eget ansvarsomrade. P4 led-
ningsgruppsmoten diskuteras gemensamt overgripande
strategi och verksamhetsfragor. Under aret har lednings-
gruppen haft fokus pa bolagets risker, tillvaxt, kapitalfor-
sorjning och hallbarhetsarbete. Vd utgér ensam styrelsele-
damot i respektive dotterbolag i koncernen och COO utgor
suppleant i dotterbolagen. Fér CFO, COO och forvaltnings-
chef galler sex ménaders dmsesidig uppsagningstid. COO
har ratt att ernalla sex manadsléner i avgangsvederlag

vid uppsagning frén bolagets sida. Ingen uppgdrelse om
avgéngsvederlag finns fér CFO och férvaltningschef.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
omfattar medlemmarna i bolagets koncernledningsgrupp,
vilken fér narvarande bestér av bolagets vd, CFO, COO och
férvaltningschef. Riktlinjerna ska tillimpas pé ersattningar
som avtalas och forandringar som gors i redan avtalade
ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits. Riktlinjerna
som antogs pé bolagets drsstdmma den 15 juni 2020 géller
tills vidare. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som be-
slutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att genom lokal nar-

varo, kreativitet och gott affarsmannaskap skapa varden
i fastighetsbestédndet och darmed skapa férutsattningar
for fortsatt god expansion och hdgt anseende. Styrelsen

bedémer att en framgéngsrik implementering av bolagets
affarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, férutsatter att bolaget
kan rekrytera och behélla ledande befattningshavare med
kompetens och kapacitet att nd uppstallda mal. Fér detta
kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning
som motiverar ledande befattningshavare att gora sitt
yttersta. Dessa riktlinjer méjliggor att ledande befattnings-
havare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning.

| bolaget har inrattats I&ngsiktiga aktierelaterade incita-
mentsprogram. De har beslutats av bolagsstdmman och
omfattas darfor inte av dessa riktlinjer. Rorlig kontantersatt-
ning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att framja
bolagets affdrsstrategi och I18ngsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ers&ttningen ska vara marknadsméssig och far besta av
foljande komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersatt-
ning, pensionsférmaner och andra forméner.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rérlig kontanter-
sattning ska kunna matas under en period om ett eller flera
ar. Den rorliga kontantersattningen far uppga till hdgst 25
procent av den sammanlagda fasta kontantlonen under
métperioden fér sddana kriterier. Den rérliga kontantersatt-
ningen ska vara kopplad till forutbestamda och matbara kri-
terier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. De kan
ocksé utgoéras av individanpassade kvantitativa eller kvali-
tativa mal. Kriterierna ska vara utformade sé& att de fradmjar
bolagets affarsstrategi och Iangsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet, genom att exempelvis ha en koppling till
affarsstrategin eller att utformas s3 att 6kad intresse-
gemenskap uppnas mellan ledande befattningshavare och
bolagets aktiedgare. Nar matperioden for uppfyllelse av
kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning avslutats
ska bedomas/faststallas i vilken utstrackning kriterierna
uppfylits. Styrelsen ansvarar fér bedémningen sévitt avser
rérlig kontantersattning till vd. Savitt avser rérlig kontanter-
sattning till 6vriga ledande befattningshavare ansvarar vd
fér bedémningen. Savitt avser finansiella mal ska bedém-
ningen baseras pé den av bolaget senast offentliggjorda
finansiella informationen.

For vd ska pensionsférmaner, innefattande sjukférsakring,
vara premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska inte
vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebe-
stdmd pension ska uppga till hégst 30 procent av den fasta
arliga kontantlénen, dock inte mer dn 10 prisbasbelopp. Fér
6vriga ledande befattningshavare ska pensionsférmaner,
innefattande sjukforsakring, vara premiebestamda om inte
befattningshavaren omfattas av férmansbestdmd pensi-
on enligt tvingande kollektivavtalsbestammelser. Rorlig
kontantersattning ska vara pensionsgrundande i den man
s foljer av tvingande kollektivavtalsbestdmmelser som &r
tillampliga pa befattningshavaren. Pensionspremierna for
premiebestamd pension ska uppga till hégst 30 procent av
den fasta arliga kontantiénen, dock inte mer &n 10 prisbas-
belopp.

Andra férméner far innefatta bland annat livforsakring,
sjukvardsforsakring och bilférman. Sddana férméaner far
sammanlagt uppga till hdgst 15 procent av den fasta arliga
kontantlonen.
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Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga
anstallda férutom vd. Avsattningen till vinstandelsstiftelsen
baseras pa av bolaget arligen uppsatta och uppnadda mal
och far inte dverstiga ett prisbasbelopp per ar och anstélid.

Upphorande av anstéllning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden
vara hdgst tolv ménader. Fast kontantlén under uppsag-
ningstiden och avgangsvederlag far sammantaget inte
Overstiga ett belopp motsvarande den fasta kontantlénen
for ett ar. Vid uppségning frén den ledande befattningsha-
varens sida far uppsédgningstiden vara hégst sex manader,
utan rétt till avgangsvederlag.

Darutdver kan ersattning fér eventuellt dtagande om kon-
kurrensbegrdnsning utgd. Sddan ersattning ska kompense-
ra for eventuellt inkomstbortfall och ska endast utgé i den
utstrackning som den tidigare ledande befattningshavaren
saknar ratt till avgédngsvederlag. Erséttningen ska uppga till
hdgst 60 procent av den fasta kontantlonen vid tidpunk-
ten for uppsagningen, om inte annat féljer av tvingande
kollektivavtalsbestammelser, och utgd under den tid som
&tagandet om konkurrensbegrédnsning géller, vilket ska vara
hogst 12 ménader efter anstéliningens upphdérande.

Beaktande av nuvarande I6n och anstallningsvillkor
for anstéllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersatt-
ningsriktlinjer har nuvarande 16n och anstallningsvillkor

for bolagets anstallda beaktats genom att uppgifter om
anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter samt
ersattningens 6kning och dkningstakt dver tid har utgjort
en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av
skaligheten av riktlinjerna och de begransningar som féljer
av dessa. Utvecklingen av avstandet mellan de ledande
befattningshavarnas ersattning och dvriga anstalldas er-
sattning kommer att redovisas i ersattningsrapporten infor
narmast féljande &rsstdmma.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver och ge-
nomfora riktlinjerna

Styrelsen i sin helhet fullgér de ersattningsrelaterade
uppgifter som typiskt sett dligger ett ersattningsutskott. |
dessa arbetsuppgifter ingar att bereda forslag till riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare. Styrelsen

ska uppratta forslag till nya riktlinjer nar det uppkommer
behov av vasentliga andringar och lagga fram forslaget

for beslut vid &rsstdmman, dock atminstone senast vart
fjarde &r. Riktlinjerna ska gélla till dess att nya riktlinjer
antagits av bolagsstamman. Styrelsen ska @ven folja och
utvardera program for rérliga ersattningar till bolagsled-
ningen, tilldmpningen av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget. | syfte att undvika intressekon-
flikter ska styrelseledamoter som deltar i behandling av och
beslut avseende ersattning till ledande befattningshavare
vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersatt-
ningsrelaterade fragor nérvarar inte vd eller andra perso-
ner i bolagsledningen, i den mén de berors av fragorna. |
beredningen av ersattningsrelaterade fragor anvands nar
s& bedéms nédvandigt extern rédgivning.
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For det fall att styrelsen beslutar att inratta ett ersattnings-
utskott ska vad som sags i dessa riktlinjer om styrelsen i
egenskap av bolagets ersattningsutskott galla for ersatt-
ningsutskottet.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt frdnga riktlinjerna helt
eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for
det och ett avsteg ar ndédvandigt for att tillgodose bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, eller for

att sikerstilla bolagets ekonomiska barkraft. Om sadana
avsteg sker ska detta redovisas i ersattningsrapporten infor
narmast foljande arsstamma.

Beskrivning av betydande forandringar av riktlinjerna
samt ersattningsrapport 2021

Till foljd av de @ndringar av aktiebolagslagen som trad-

de i kraft den 1juli 2019 tog bolaget fram nya riktlinjer

for ersattning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna
antogs av drsstamman i juni 2020. Oversynen av riktlin-
jerna har inte medfért ndgon betydande férandring av

de ersattningar som utbetalats. Riktlinjerna for 2022 ar i
allt vasentligt i verensstammelse med de riktlinjer som
antogs av stamman 2020 och riktlinjer som antogs av
&rsstamman i juni 2020 géller darfor tills vidare. Av 8 kap.
53b § aktiebolagslagen framgér att styrelsen ska uppréatta
en ersattningsrapport. Ersattningsrapporten ska omfatta
de ersattningar som regleras av de p& stamman antagna
riktlinjerna. Ersattningsrapporten for 2021 kommer att pre-
senteras pa stimman i maj 2022 och kommer dessutom att
finnas tillganglig pé bolagets hemsida, np3fastighter.se. For
de riktlinjer som géllt under ar 2021, se dven not 6.

Revision

Revisorn ska granska bolagets &rsredovisning och riken-
skaper samt styrelsens och vd:s férvaltning. Revisor utses
av stdmman. Stdmman 2021 beslutade, i enlighet med
valberedningens férslag, att for tiden fram till slutet av
nasta arsstdimma, omvélja det auktoriserade revisionsbo-
laget KPMG AB som bolagets revisor. Som ansvarig revisor
utsdgs Mattias Johansson.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. Fér att behélla och
utveckla en val fungerande kontrollmiljé har styrelsen for
NP3 faststallt ett antal grundldaggande dokument av bety-
delse fér den finansiella rapporteringen. Daribland ingér
styrelsens arbetsordning och instruktionerna for vd och
for den ekonomiska rapporteringen, insiderpolicy, IR- och
informationspolicy samt finanspolicy. Darutéver férutsat-
ter en fungerande kontrollmiljo en utvecklad struktur med
I6pande 6versyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att
uppréatthalla kontrollmiljén &vilar primart vd. Vd rapporterar
regelbundet till styrelsen och framlagger, utéver delérs-
rapporter, Idpande under aret ekonomiska och finansiella
rapporter 6ver verksamheten till styrelsen.

En grundldaggande del i utformningen av den interna
kontrollen ar att ha kunskap om risken for fel som kan upp-
std i den finansiella rapporteringen och utifran dessa risker



anpassa processerna och organisationen. Den interna
kontrollen ar utformad sé& att kontrollaktiviteter utférs rutin-
massigt med syfte att férebygga, upptacka och korrigera
fel och avvikelser. Dessa kontroller sker pa flera nivaer i
féretaget. P& operativ niva sker exempelvis granskning och
attest av leverantorsfakturor, samt |6pande analys av eko-
nomiskt resultat pa fastighetsnivd. Genomgang och upp-
féljning per fastighet och affarsomrade med de operativt
affidrsansvariga sker I6pande under &ret. P& dvergripande
koncernniva sker andra typer av kontroller som exempelvis
analyser av nyckeltal, avstamningar av genomfdrda trans-
aktioner och sd vidare.

Sedan 2017 har bolaget successivt genomfort en orga-
nisatorisk forandring av den ekonomiska forvaltningen.
Fran att tidigare ha anvént en extern samarbetspartner for
dessa processer, hanterar NP3 nu den I6pande ekonomiska
forvaltningen internt inom den egna redovisningsfunktio-
nen. Syftet har bland annat varit att med narhet till siffrorna
uppna en battre kontroll, stérre engagemang och kostnads-
effektivitet. Arbetet med att utveckla redovisningsavdel-
ningen har fortgdtt under 2021. Bokslutsprocessen féljer
redan utformade checklistor och tidplaner for att sakerstal-
la att alla formella avstamningar och uppdateringar genom-
férs. Rutiner och manualer med dndamélsenliga punkter &r
upprattade for intern kontroll. Upprattande av koncernre-
dovisning och finansiella rapporter sker av central funktion.

Vid upprattande av den kvartalsvisa finansiella rappor-
teringen fokuseras granskning och analys p& de mest
vasentliga resultat- och balansposterna. Till resultatpos-
terna hor hyresintakter och fastighetskostnader men aven
rantekostnader som ar en betydande post samt vardefor-
andringar som i hog grad ar beroende av bedomningar.

| balansrakningen fokuseras granskning och analys pa
forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatt och réantebarande
skulder samt pa att férvarv av fastigheter rapporteras kor-
rekt. Inbyggda kontroller mellan olika rapporter och system
utvecklas och forbattras kontinuerligt. Bolagets revisorer
granskar den finansiella rapporteringen tvé ganger per ar.
Deras iakttagelser och beddémningar rapporteras sedan till
revisionsutskottet. Styrelsen granskar alltid kvartalsrappor-
ter och arsredovisning fére publicering.

Policydokument

Styrelsen har prolongerat eller reviderat nedanstaende
policyer under 2021:

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten ska bedrivas. Syftet ar att klargdra styrning,
riskbegransning, ansvarsfordelning samt uppféljning och
kontroll av finansforvaltningen.

Utdelningspolicy

Bolaget ska dela ut cirka 50 procent av forvaltningsresultat
efter aktuell skatt till preferensaktiedgare och stamaktiea-
gare. Preferensaktieutdelningens storlek begransas till max
20 procent av férvaltningsresultat efter aktuell skatt.

Varderingspolicy

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

Informations- och IR-policy

Informationspolicyn anger riktlinjer och regler i syfte att
forsakra att bolagets informationsspridning till aktiemark-
nadens aktorer ar snabb, samtidig, korrekt, relevant och till-
forlitlig. Information om foretaget lamnas i huvudsak i form
av pressmeddelanden och finansiella rapporter.

Insiderpolicy

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

Hallbarhetspolicy och affarsetikpolicy

Hallbarhetspolicyn syftar till att férsakra att bolaget &r en
respekterad arbetsgivare och en pélitlig affarspartner for
kunder och leverantérer och darmed ocksa till att uppratt-
halla ett hogt fortroende for bolaget. Policyn utgér frén de
krav om rapportering av miljé, sociala férhallanden/perso-
nal, ménskliga rattigheter samt motverkande av korruption
som aterfinns i rsredovisningslagen. Den har ocksé sin
grund i FN:s Global Compacts principer.

Utdver de ovan ndmnda policydokumenten har styrelsen
aven beslutat om miljopolicy, integritetspolicy, IT-policy,
alkohol- och drogpolicy, bilpolicy, jamstalldhetspolicy, [one-
policy och policy fér SAM (systematiskt arbetsmiljdoarbete).
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Styrelse

NILS STYF

Styrelseordférande sedan 2021.
Styrelseledamot sedan 2019.
Fodd 1976.

Civilekonom, Handelshdgskolan i
Stockholm.

Ovriga uppdrag:

Vd i Hemso Fastighets AB. Styrelse-
ledamot i alla hel- och deldgda
dotterbolag till Hemso Fastighets AB.
Styrelseledamot i Mattssons Fastig-
hetsutveckling i Stockholm AB.

Bakgrund:

Ett flertal olika befattningar inom
fastighetsbolag, private equity och
investmentbanker i London och Stock-
holm med inriktning mot hotell- och
fastighetssektorn.

ASA BERGSTROM

Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd 1964.

Civilekonomexamen, Uppsala
universitet.

Ovriga uppdrag:

CFO och vice vd i Fabege AB, samt
styrelsesuppleant i samtliga helag-
da dotterbolag i Fabegekoncernen.
Styrelseledamot i Hemso Fastighets
AB, Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ).

Bakgrund:

Senior manager KPMG, ekonomichefs-
befattningar i flera fastighetsbolag.

ANDERS NILSSON

Styrelseledamot sedan 2010.
Styrelseordférande 2017-2021.
Fédd 1951.

Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hdégskolan.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i SSG Standard
Solutions Group AB, Castanum Foér-
valtning AB, Implementeringssystem
i Sundsvall AB och styrelseledamot i
bland annat Specialistldkarhuset AB,
Frontit AB, Eurocon Consulting AB
(publ), Polskenet Invest AB, InCoax
Networks AB (publ).

Bakgrund:

Tidigare vd och koncernchef for
IT-konsultbolaget Know It AB (publ)
2003-2011.
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MIA BACKVALL JUHLIN

Styrelseledamot sedan 2019.
Fodd 1974.

Leg. Psykolog och Leg. Psykoterapeut,
Lunds universitet.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Poularde AB AB.
Bakgrund:

Aktiv delagare i Poularde AB. Psykolog
med inriktning mot konsultuppdrag
och individuella kontakter.

LARS GORAN BACKVALL

Styrelseledamot sedan 2010.
Fédd 1946.

Véag- och vattenbyggnadsingenjor,
Stockholms Tekniska Institut.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordfdérande i Poularde AB.
Styrelseledamot i Knut Karlsson Invest
AB, Norrlandspojkarna Utveckling

AB, Froso Park Fastighets AB, BBFV

i Norrland AB och Fastighetsbolaget
Emilshus AB

Bakgrund:

Aktiv huvudédgare i Poularde AB. Ge-
digen bakgrund i fastighetsbranschen
och méngarig erfarenhet som entre-
prendr.



Ordforanden har ordet

Styrelse

Jag har haft férmanen att leda styrelsearbetet i NP3 under ett ar som praglats av en osidker om-
varld. Forst genom Covid-19 pandemin och nyligen av kriget i Ukraina. | en tid som praglats av en
osdker omvarld ar det tryggt med en tydlig och enkel affarsmodell dar NP3s unika organisation
skapat en fortsatt stark tillvaxt med hog lonsamhet.

NP3 har en relativt enkel affarsmodell kombinerat med
stark lokal férankring, men det som gor bolaget verkligen
unikt ar en féretagskultur som kombinerar engagemang,
entreprendrskap och fokus pé att skapa aktiedgarvarde.
Denna foretagskultur ar tydlig i hela bolaget vilket givetvis
inkluderar styrelsen samt vidare genom ledningen och i
hela organisationen.

Styrelsen bestér av fem personer som genom sina erfaren-
heter och kompletterande kompetens stoéttar och utmanar
foretagsledningen i dess arbete. Disciplin kring affarsmo-
dellen samt ordning och reda i bolagets angelagenheter ar
viktiga fokusomréden for styrelsen, men dnnu viktigare ar

att styrelsen bidrar till en kultur av entreprendrskap med ett

stort engagemang och affarsfokus. Min bedémning &ar att

styrelsen under senaste aret lyckats val med den uppgiften.

| en framtid som praglas av 6kad konkurrens och en osaker
omvarld ar det viktigt att skapa forutsattningar for att
bygga vidare pa NP3s unika styrkor. En entreprendriell

féretagskultur och en disciplinerad installining kring NP3s
affarsmodell &r grunden for att Iangsiktigt skapa aktiedgar-
varde. Den instéllningen maste sitta i ryggraden i styrelsens
arbete. Jag ser det som en viktig uppgift for mig och resten
av styrelsen for att tillsammans med NP3s medarbetare
mota framtiden.

Jag vill tacka alla aktiedagare for fortroendet och alla med-
arbetare for att vi tillsammans skapar den kultur som &r s
viktigt for NP3s framgang.

Nils Styf
Styrelseordférande

Oberoendei
forhallande till

A Storre
Ledamot Invald Avgatt aktiedgare Bolaget
Anders Nilsson 20Mm Ja Ja
Lars Goran Backvall 2010 Nej Ja
Mia Backvall Juhlin 2019 Nej Ja
Nils Styf (ordf.) 2019 Ja Ja
Asa Bergstrém 2016 Ja Ja

Deltagande av totalt antal méten

Aktieinnehav per 2021-12-31

Revisions- Preferens-

Styrelsemoéten utskottsmoten Arvode Stamaktier aktier
18/18 165 153 500 -

17/18 165 14140579 2974 207

17/18 165 44909 22110

18/18 5/5 405 17 506 -

18/18 5/5 240 11000 700
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Ledning

NP3s ledningsgrupp bestod
under verksamhetsaret av fyra
personer. Ledningen ansvarar
for utveckling och ledning av
bolaget enligt den beslutade
strategin. Utéver ledningsgrup-
pen finns det fyra operativa
ledande befattningshavare.

Aktieinnehav per 2021-12-31.

Operativa ledande
befattningshavare

ANDREAS WAHLEN

Vd sedan 2008.
Fédd 1980.

Studier i ekonomi med inriktning revi-

sion och finansiering, Mittuniversitetet.

Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot i Jonels AB och Kinema

AB.

Bakgrund:

Vd for Norrlandspojkarna Fastighets
AB samt byggbolaget Tre Jonsson
Bygg AB.

Aktieinnehav i bolaget:
292 000 stamaktier (privat och via
bolag) och 83 578 teckningsoptioner.

MATTIAS LYXELL

Férvaltningschef sedan 2018.
Fodd 1969.

Ovriga uppdrag: -

Bakgrund:

Mangarig erfarenhet av fastigheter
framst inom segmenten drift, forvalt-
ning och byggprojekt. Har i tidigare
befattningar arbetat med forvalt-
ningsoptimering i stérre drift- och
fastighetsbolag.

Aktiennehav i bolaget:

1100 stamaktier, 100 preferensaktier
samt 12 576 teckningsoptioner.

MARKUS HAGGBERG

Ekonomichef sedan 2020.
Fédd 1972.

Aktieinnehav i bolaget:

242 stamaktier och 19 106
teckningsoptioner.
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JENS LENNEFELDT

Affarschef Syd sedan 2020.
Affarsansvarig, Gavle sedan 2017.
Fodd 1984.

Aktieinnehav i bolaget:

7 240 stamaktier, 50 preferensaktier
och 20 177 teckningsoptioner.



MARIE SELIN

Operativ chef (COO) sedan 2017.
Fodd 1961.

Studier i ekonomi med inriktning
revision.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Lansforsakringar
Vésternorrland.

Bakgrund:

Har ménga éars erfarenhet av ledarskap
frén stérre organisationer inom fastig-
hetsbranschen och energibranschen.
Har tidigare arbetat bland annat som
vd for Mitthem AB och ansvarade
dessforinnan for verksamheten inom
Finance & Accounting Services pa
Vattenfall.

Aktieinnehav i bolaget:
21 679 stamaktier och 49 734
teckningsoptioner.

HAKAN WALLIN

Ekonomi- och finanschef (CFO) sedan
2018. Fodd 1962.

Civilekonomexamen vid Stockholms
universitet och Certified European
Financial Analyst (CEFA) vid Handels-
hdgskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Cibola Holding AB
och HWA Advisory & Capital AB.

Bakgrund:

Mangarig erfarenhet inom finansiering,
kapitalmarknad och redovisning. Ti-
digare befattningar omfattar affarsut-
vecklingschef hos mid cap-noterade
Medivir AB, partner pa investmentban-
ken ABG Sundal Collier inom corporate
finance samt chefsbefattningar hos
revisionsfirmorna Arthur Andersen och
Ernst & Young.

Aktieinnehav i bolaget:
16 798 stamaktier och 42 288
teckningsoptioner.

MARIA PARINGER

Affarschef Norr sedan 2018.
Fodd 1974.

Aktieinnehav i bolaget:

560 stamaktier och 10 798
teckningsoptioner.

ANNA WIRTEN

Redovisningschef sedan 2015.
Fédd 1976.

Aktieinnehav i bolaget:

2 000 stamaktier och 21094
teckningsoptioner.
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Rapport over totalresultat i koncernen

Belopp i mkr
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Fastighetsskatt

Driftoverskott

Central administration

Resultat fran intresseféretag och joint venture
- varayv férvaltningsresultat
- varav vérdeféréndringar

- varav skatt

Finansiella intékter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella kostnader

- varav Forvaltningsresultat

Vardeférandringar férvaltningsfastigheter
Vardeférandringar finansiella instrument

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa arets totalresultat

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande

Resultat efter skatt per stamaktie, kr"
Antal stamaktier vid arets utgang, tusental

Véagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental

Berakning av resultat per stamaktie har gjorts enligt foljande:
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for aret

Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental

Resultat per stamaktie, kr

Resultat per stamaktie efter utspadning, kr

Antal stamaktier efter utspadning till foljd av utestaende teckningsoptioner

1) Reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden.
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Not
2,3

10
1

12
12

2021
1238
-286

912

158
60
138

10
-264
759

661

1642
64
2 465

-400
2020

2020

2017

3,6

35,82

54 445

54 403

2017

54 403
35,82

35,40
55 058

2020
1091
-236

817

-17

-226
599

558

-115
660

660

659
15

11,12

54 339

54 339

659

54 339
11,12

10,98
55039



Kommentar till resultat januari-december 2021

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 19 procent jamfort med
samma period féregdende &r och uppgick till 661 mkr (558).
Okningen av férvaltningsresultatet berodde framférallt pd
ett stdrre fastighetsbestdnd men &ven till viss del pa ett
storre bidrag frén bolagets intresseféretag och joint ventu-
res. Forvaltningsresultat per stamaktie reducerat med pre-
ferensaktiedgarnas ratt till utdelning motsvarade 10,90 kr
per stamaktie (9,26) och forvaltningsresultat i férhallande
till intakter uppgick till 53 procent (51). Driftéverskottet for
perioden uppgick till 912 mkr (817) vilket motsvarade en
Overskottsgrad om 74 procent (75).

Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet
med 1642 mkr (263), varav 1579 mkr avsag orealiserade
vardeforandringar och 63 mkr avsag realiserade varde-
forandringar. Vardeférandringar i finansiella instrument
uppgick till 64 mkr (-38) och avsag orealiserade vardefor-
andringar i derivat och borsnoterade vardepapper.

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 2 017 mkr (659) vilket motsvarade
35,82 kr per stamaktie (11,12). Resultat per stamaktie &r
minskat med 68 mkr (54) som avser preferensaktiedgarnas
foretradesratt till utdelning for perioden.

Intakter och kostnader

Hyresintdkterna 6kade med 13 procent till 1 238 mkr (1 091).
Intakterna har okat framst till foljd av fastighetsférvarv och
till viss del genom nyuthyrningar och investeringar som har
resulterat i hogre hyresnivaer. | jamférbart bestand 6kade
intédkterna med 2 procent. Intdkterna utgjordes av hyres-
intdkter 1133 mkr (999) och serviceintakter 105 mkr (92).
Serviceintékterna bestod framforallt av vidaredebitering av
kostnader for varme, el och vatten samt snérojning.

Hyresvardet for kontrakterad &rshyra uppgick vid rapport-
tillfallet till 1 436 mkr att jamforas med 1144 mkr vid in-
géngen av aret. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
pa balansdagen till 93 procent (93).

Fastighetskostnaderna fér perioden uppgick till -286 mkr
(-236). Kostnaderna férdelades mellan fastighetsskotsel
och drift -234 mkr (-192), reparationer och underhéll -48
mkr (-33) samt befarade och konstaterade kundfdrluster
om -4 mkr (-10). Fastighetsskatt uppgick till -39 mkr (-38).

Centrala administrationskostnader uppgick till -57 mkr (-53)
och bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnader
som personalkostnader samt ekonomi-/finans- och mark-
nadsforings-/forsaljningskostnader. Andelen kostnader for
central administration i férhallande till intakter uppgick till
4,6 procent (4,9).

NP3s investeringar i intresseféretag och joint ventures
bidrog positivt till bolagets forvaltningsresultat med 60 mkr
(19), den totala resultatandelen for perioden uppgick till
158 mkr (60).

Finansiella intékter uppgick till 10 mkr (1) och avser till
storsta del realiserad vinst vid forséljning av noterade
aktier.

De finansiella kostnaderna 6kade och uppgick till -264 mkr
(-226), vilket framférallt &r en foljd av 6kade réantebarande
skulder pa grund av stérre fastighetsbesténd. | de finansiel-
la kostnaderna ingick forutom rantekostnader @ven -24 mkr
(-14) i periodiserade lanekostnader.

Genomsnittlig rénta pa laneportféljen var pé balansdagen
2,53 procent (2,73). Réntetdckningsgraden uppgick till 3,3
gar (3,4). For mer information om bolagets finansiering se
sidorna 24-27.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -44 mkr (-49) och berdknades

pa periodens skattepliktiga resultat. Det skattepliktiga
resultatet for fastighetsbolag ar normalt sett lagre an for-
valtningsresultatet da det skattepliktiga resultatet belastas
med skattemassiga avskrivningar och dvriga skattemassiga
justeringar.

Uppskjuten skatt uppgick till -400 mkr (-115) och utgjordes
framst av forandring i temporar skillnad mellan marknads-
varde och skatteméassigt varde pa foérvaltningsfastigheter.
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Koncernens rapport over finansiell stéllning

Belopp i mkr

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Nyttjanderéttstillgangar

Andelar i intressefbretag och joint venture

Langfristiga fordringar hos intresseféretag och joint venture
Ovriga anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Bérsnoterade aktier

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

Totala tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt

Langfristiga réntebarande laneskulder
Langfristiga réantebarande skulder nyttjanderatter
Derivat

Summa langfristiga skulder och avséattningar

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande laneskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Totalt eget kapital och skulder

Kommentar till finansiell stallning

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid &rets slut
till 17 335 mkr (12 582) vilket motsvarar en 6kning med 38
procent sedan ingangen av aret som forklaras av forvary,
projekt och vardeférandringar.

Utgdende likvida medel var 269 mkr (104). Eget kapital har
paverkats av periodens resultat, nyemissioner samt utdel-
ningar och uppgick till 6 743 mkr (4 637).

Periodiserade upplaningskostnader har minskat rantebéa-
rande skulder i balansridkningen med 53 mkr. L&ngfristiga
rantebdrande laneskulder uppgick efter justering for
periodiserade lanekostnader till 9 285 mkr (7 404).
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Not 2021-12-31 2020-12-31
10 17 335 12582

13 106 83

17 724 456

18 129 -
14,15 29 34
18322 13156

19 75 47

48 30

11,24 3 15
269 104

395 197

18718 13 352

20 6743 4637

21 969 568

22 9285 7 404
106 83

11,23 9 73
10 369 8128

22 1076 181

24 248 175

25 282 231
1606 587

18718 13352

Rantebarande kortfristiga skulder efter justering for
periodiserade I&nekostnader uppgick till 1 076 mkr (181)
varav 900 mkr avsag certifikatlan, 167 mkr avsag Idpande
amorteringar kommande tolv m&nader och 9 mkr terbe-
talning av reversskuld. Vid rapporttillfallet hade bolagets
réantederivat ett negativt varde om 9 mkr (73).

Fér mer information om bolagets réantebarande skulder se
sidorna 24-27. Beldningsgraden uppgick till 56 procent (57)
och soliditeten till 36 procent (35). Bolagets skuldkvot var
pa balansdagen 10,3 ggr (9,6).



Rapport 6ver forandring eget kapital i koncernen

Belopp i mkr

Eget kapital 2020-01-01

Nyemission av preferensaktier
Emissionskostnader

Utdelning

Incitamentsprogram

Forandring innehav utan bestdmmande inflytande
Arets totalresultat?

Eget kapital 2020-12-31

Eget kapital 2021-01-01

Nyemission av preferensaktier
Emissionskostnader

Utdelning

Incitamentsprogram

Forandring innehav utan bestdmmande inflytande
Emission av stamaktier for incitamentsprogram

Arets totalresultat?

Eget kapital 2021-12-31

Aktiekapital
277
11

288

288
35

324

Ovrigt
tillskjutet
kapital

1968
79
-3

2045

2045
289
-6

2334

NP3s aktiekapital bestar av 54 445 419 stamaktier samt 38 000 000 preferensaktier.
1) Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat.

Balanserade
vinstmedel inkl.
arets resultat

1888

-253

659
2294

2294

-270

2017

4041

Eget kapital
hanforligt till
moderbolagets
aktiedgare

4132
90

-3
-253

659
4627

4627
324

-270

2017

6 698

Innehav utan
bestammande
inflytande

8

1

1

2

33

46

Totalt eget
kapital

4140
90

-3
-253

660
4637

4637
324
-6
-271

33

2020

6743
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Rapport 6ver kassafléde i koncernen

Belopp i mkr
Den I6pande verksamheten
Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultat fran intresseféretag
och joint venture

Utdelning fran intressefoéretag
och joint venture

Ovriga fér poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
foreforandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter,
direkt eller via bolag

Avyttrade forvaltningsfastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter och évriga
anlaggningstillgangar

Investeringar i nybyggnation
Investeringar i finansiella tillgangar
Avyttring av finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna lan

Amortering av laneskulder
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2021

34
571

-2 946
410

-332
-190
-201
17

-3 242

323
7410
-4 638
-260
2835

165
104
269

2020

558

-751
116

88
3176
-2513
-225
526

192
104

Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys — koncernen

Betalda rantor och erhallen utdelning 2021
Erhallen rénta 1
Erlagd ranta -232
Erhallen utdelning 34

Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar av tillgangar 4
Ovriga poster 12
Summa poster som inte ingar i kassaflodet -8

Forvérv av forvaltningsfastigheter

Forvarvade tillgangar och skulder:

Materiella anlaggningstillgangar 3119
Rérelsefordringar 16
Likvida medel 43
Avsattningar -3
Lan -107
Rérelseskulder -967
Kopeskilling -2 101
Tillkommer: Lésen av befintliga koncernskulder -888

Avgar: Séaljarreverser -

Utbetald kdpeskilling samt I16sen av skulder -2 989
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten 43
Paverkan pa likvida medel -2 946

Forsaljning av fastigheter

Avyttrade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastighet 449
Rérelsefordringar 9
Likvida medel 33
Avséttningar -2
Lan -104
Rérelseskulder -129
Forsaljningspris 353
Tillkommer: Lésen av befintliga koncernskulder 102
Avgar: Séljarrevers och apportegendom -12
Erhallen kopeskilling inklusive I6sen av

koncernskulder 44
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten -33
Paverkan pa likvida medel 410

2020

204

792
15
21

-10
-388

-424
-358
10
=772
21
=751

146

-17

131

116



Kommentar till kassaflode

Kassaflédet frén den I6pande verksamheten uppgick

till 571 mkr (545). Forvarv av fastigheter direkt eller via
dotterbolag paverkade kassaflodet med -2 946 mkr (-751),
forséljningar av fastigheter bidrog med 411 mkr (116). Inves-
teringar i befintliga fastigheter uppgick till -332 mkr (-195)
vilket huvudsakligen avsdg anpassningar och ombyggnader
enligt befintliga och nya hyresgasters behov. Investeringar
i nybyggnationer uppgick under perioden till -190 mkr (-78).
Investeringar relaterade till finansiella tillgdngar uppgick

till -201 mkr (-251) och avyttring av finansiella tillgdngar
uppgick till 17 mkr (-).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till

2 835 mkr (526) och forklaras till storsta delen av netto-
upplaning som uppgick till 2 772 mkr (663). Sammantaget
foréandrades likvida medel under perioden med 165 mkr
(-88) vilket gav utgéende likvida medel om 269 mkr (104).

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten - koncernen

Belopp i mkr

2019-12-31
Léngfristiga réntebarande laneskulder 6720
Kortfristiga ranteb&drande laneskulder 193
Derivat 36
Summa skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 6949

2020-12-31
L&ngfristiga rantebarande l18neskulder 7 404
Kortfristiga ranteb&rande laneskulder 181
Derivat 73
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 7658

Ejkassaflodespaverkande
fordandringar

Kassaflde fran

finansierings- Férandring i
verksamheten  Forvarv  Avyttringar verkligt varde 2020-12-31
674 10 - 7 404
-12 181
37 73
663 10 - 37 7658
2021-12-31
1877 107 -104 9285
895 1076
-64 9
2772 107 -104 -64 10 370
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Resultatrakning - moderbolaget

Belopp i mkr
Nettoomsattning

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Ovriga finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt p3 arets resultat

Arets resultat*

* Arets resultat verensstammer med drets totalresultat.

Balansridkning - moderbolaget

Belopp i mkr

Tillgdngar

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Programvara

Materiella anlédggningstillgdngar
Inventarier och bilar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernbolag

Andelar i intresseforetag och joint venture

Langfristiga fordringar koncernbolag

Langfristiga fordringar hos intresseféretag och joint venture

Andra finansiella anlaggningstillgédngar

Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar koncernbolag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar
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Not

12

Not

2021

186
21
-23

92

14

2021-12-31

5573

321

3225

164
3389
8962

2020

165
-169

2020-12-31

2477
26

2508

67
2575
6674



Balansrdakning - moderbolaget, fortsattning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Ranteb&rande Idneskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Réntebarande I&neskulder
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefaktu-
rerade kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter
i form av rénteintikter fran dotterbolag. Moderbolagets
balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda

Rapport dver forandring eget kapital - moderbolaget

Belopp i mkr
2020

Vid 8rets bdrjan
Nyemission
Utdelning
Arets resultat*

Vid arets slut

2021

Vid 8rets bdrjan
Nyemission
Utdelning
Arets resultat*

Vid arets slut

* Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat

20

22

22

25

2021-12-31

324

2336

-819

1523
1847

6020
6020

994

56
40
1093
8962

2020-12-31

288

2042

-549

1493
1781

4738
4738

104

19

29
154
6674

dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital och
rantebdrande laneskulder. Risker och osikerhetsfaktorer

for moderbolaget & samma som foér koncernen.

Aktiekapital

324

Overkursfond

1966
76

2042

2042
294

2336

Ovrigt fritt
eget kapital

-297

-253

-549

-549

-270

-813
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

Belopp i mkr
Denlépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet

Betald skatt

Kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital

Kassafldde fran férandring i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna Ian

Amortering av I&neskulder
Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys - moderbolaget

Belopp i mkr

Betalda rintor och erhallen utdelning
Erhallen rénta

Erlagd rénta

Erh3llen utdelning
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet bestar av arets avskrivningar pa tillgangar 1 mkr (1).

Likvida medel
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassa och bank

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten - moderbolaget

Belopp i mkr 2019-12-31
Langfristiga rantebarande Idneskulder 3344
Kortfristiga rantebdrande laneskulder 59
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 3403

2020-12-31
Langfristiga ranteb&rande 1dneskulder 4738
Kortfristiga rantebdrande laneskulder 104
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 4842
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2021

-63
-123

-2022

5280
-3107
-260
-2242

97
67
164

2021

181
-207

164

Kassaflode

fran finansierings-
verksamheten
1394

45

1438

1282
890
2172

2020

-45

-13

-67

-1335

87
2040
-602
-225
1300

-102
169
67

2020

159
-161

67

2020-12-31
4738

104

4842

2021-12-31
6 020

994

7014



Noter Belopp i mkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Koncernredovisning for NP3 Fastigheter har upprattats enligt de av
EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Rakenskaperna &r uppréttade baserat pa anskaffningsvérde,
forutom foérvaltningsfastigheter, derivatinstrument samt innehav i
borsnoterade vardepapper vilka ar redovisade till verkligt varde.
Férandring av verkliga varden redovisas i resultatrakningen.
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning i enlighet med ars-
redovisningslagen (ARL) och med tilldmpning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen férutom i de fall annat foljer av bestdmmelserna i
ARL eller inte dr mojligt med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Moderbolaget har valt att inte tillampa
IFRS 9 for finansiella instrument. Istéllet tilldmpas en metod med
utgadngspunkt i anskaffningsvardet enligt ARL. Delar av principerna
i IFRS 9 &r dock dnda tillampliga — sdsom avseende nedskrivningar,
inbokning/bortbokning, kriterier for att sékringsredovisning ska fa
tilldmpas och effektivrantemetoden for ranteintékter och rantekost-
nader. Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardeme-
toden. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av
aktier i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget
kapital. Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak
av borgensférbindelser till férmén for dotterbolag. Finansiella ga-
rantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersitta innehavaren
av ett skuldinstrument for férluster som denne adrar sig pa grund
av att en angiven galdenar inte fullgdr betalning vid férfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantier tillampar
moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten 14tt-
nadsregel jamfért med reglerna i IFRS 9. Garantiavtalen redovisas
dé som avséttning i balansrakningen nar bolaget har ett dtagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.
Moderbolaget tilldampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart dver leasingperioden och séledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Resultatrakning och balansrakning ar fér moderbolaget uppstallda
enligt ARL:s scheman, medan koncernens rapport éver totalresul-
tat, rapport dver finansiell stéllning, rapport 6ver forandringar i eget
kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1, Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7, Rapport over kassafldden. De
skillnader mot koncernens rapporter som gor sig géllande i moder-
bolagets resultat- och balansrakningar utgdrs framst av redovisning
av finansiella intdkter och kostnader, anldggningstillgdngar samt
eget kapital. | moderbolaget erhéllet och Iamnat koncernbidrag
redovisas Over resultatrakningen som bokslutsdisposition.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven ut-
gor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen. Det
innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.

Kritiska bedomningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS kravs att fore-
tagsledningen gér bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngar, skulder, intidkter och kostnader.
Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfaren-
heter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under réddande

omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa beddémning-
ar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Vid vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden f& en betydande pédverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver en beddmning om framtida
kassafléden samt att rimligt avkastningskrav faststalls. For att
avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och beddm-
ningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsin-
tervall om +/-5-10 %. Information om detta samt de antaganden
och bedémningar som har gjorts framgér av separat avsnitt om
fastighetsvéardering i de finansiella rapporterna.

Klassificering

Anldggningstillgdngar bestar av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Léngfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning
forst efter mer @n tolv ménader efter balansdagen samt an-

dra belopp for vilka bolaget har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalningen till en tidpunkt som ligger mer &n tolv ménader efter
balansdagen. Andra tillgdngar och skulder redovisas som omsatt-
ningstillgdng respektive kortfristig skuld.

Tillgangsférvarv kontra rorelseforvarv

Bolagsférvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvéarv eller
tillgdngsférvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte
ar att férvarva det kdpta bolagets fastigheter, och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration &r av under-
ordnad betydelse for forvarvet, redovisas som ett tillgangsforvarv.
Vid tillgédngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanfarligt till
fastighetsforvarvet. Eventuell skatterabatt minskar istallet fastig-
hetens anskaffningsvéarde. Vid efterféljande vardering av forvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis
att ersattas av en redovisad vardeforandring av fastigheten. Hit-
tillsvarande forvarv har bedémts utgéra tillgangsforvarv.

Redovisning av segment

NP3s segmentsrapportering baseras pa atta geografiska affarsom-
raden. Det dr dessa rérelsesegment som verksamheten styrs och
foljs upp pa, och alltsé den grund pé vilken den interna rapporte-
ringen bygger. Respektive affarsomréde har en eller flera affarsan-
svariga som ansvarar fér driftdverskott och rapporterar manatligen
till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp driftoverskott
och vérdet pa fastigheterna och investeringar. Uppféljning av cen-
trala administrationskostnader och finansiering gérs pa central nivé
och delas inte upp per segment.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter inkluderar moderbolaget och de
dotterbolag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande
inflytande frdn moderbolaget. Bestdmmande inflytande féreligger
om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande éver investe-
ringsobjektet, &r exponerat for eller har ratt till rorlig avkastning
frén sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvédnda sitt
inflytande &ver investeringsobjektet for att péverka storleken pa
sin avkastning. Alla bolag i koncernen, utom tre som &ags till mellan
50-57,5 procent, &r heldgda. Koncernen omfattade vid arsskif-
tet, utdver moderbolaget, de under féretagsinformation angivna
dotterbolagen i not 16 med tillhdrande underkoncerner. Bokslutet
bygger pa redovisningshandlingar per den 31 december 2021 fér
samtliga koncernbolag. Koncernredovisningen upprattas enligt
forvarvsmetoden vilket innebdr att dotterbolagens egna kapital vid
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férvarvstillfallet, faststallt som skillnaden mellan tillgéngars och
skulders verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens resul-
tatrékning ingar under aret forvarvade eller avyttrade koncernbolag
endast med varden avseende innehavstiden. Interna foérséljningar,
kép, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimine-
ras i koncernredovisningen. Andel av eget kapital frén innehav utan
bestédmmande inflytande redovisas som en sarskild post inom eget
kapital separat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital.
Séarskild upplysning Idmnas dven om den andel av arets resultat
som ar hanforligt till innehav utan bestdammande inflytande.

Andelariintresseforetag och joint venture

Ett bolag redovisas som intresseféretag d& NP3 innehar minst

20 procent och max 50 procent av rosterna. Ett joint venture ar
ett samarbetsarrangemang genom vilka de parter som har ett
gemensamt bestdmmande inflytande 6ver verksamheten har ratt
till nettotillgdngarna. | koncernredovisningen redovisas innehaven
iintressefdretag och joint venture enligt kapitalandelsmetoden,
vilket innebér att det koncernmassigt bokforda vardet av innehav-
en justeras med NP3s andel av arets resultat samt med eventuellt
erhallen utdelning. | NP3s resultatrdkning ingar dess andel av
intresseféretags och joint ventures arsresultat.

Intdkter
Hyresintakter och serviceintdkter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven kan benamnas
intékter fran operationella leasingavtal, aviseras i férskott och
periodiseras linjart i resultatet enligt villkoren i hyresavtalen.
Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.

I hyresintakterna ingér férutom lokalhyran &ven tilliggsdebitering
avseende framst fastighetsskatt. Bland intédkter som klassificeras
som serviceintakter ingar annan tilldggsdebitering som exempelvis
el, varme, vatten och fastighetsskotsel. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintékter. Hyresrabatter periodiseras linjart
Over hyreskontraktens I6ptid.

Intékter fran fastighetsforsaljningar

Intdkter fran fastighetsférsaljningar redovisas pé frantradesda-
gen, sdvida det inte féreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet.
Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle 4n
tilltradestidpunkten och om s& har skett intidktsredovisas fastig-
hetsfdrsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkten beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férméner samt engagemang i den
I6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som
kan péverka affdrens utgéng vilka ligger utanfdr séljarens och/eller
kdparens kontroll. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas
som vardeférandring och motsvarar skillnaden mellan erhéllet for-
saljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader och senast
redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste
vardetidpunkt.

Finansiella intakter

Finansiella intdkter bestar av rénteintikter och redovisas i den
period de avser. Ranteintdkter fran inldning i bank beréknas enligt
effektivrantemetoden. Till finansiella intdkter hér ocksa erhélina
koncernbidrag samt erhéllen och anteciperad utdelning.

Kostnader
Fastighetskostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar béde direkta och indirekta
kostnader for att forvalta en fastighet. Dessa utgors av kostnader

92 NOTER

for drift, fastighetsskétsel, reparationer och I6pande underhéll av
fastigheter samt teknisk forvaltning och kundforluster.

Central administration

Kostnader for central administration utgors av kostnader fér kon-
cerngemensamma funktioner samt dgande av koncernens dotter-
bolag. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning,
personaladministration, IT, marknadsaktiviteter, investerarrelatio-
ner, revisionsarvoden och finansiella rapporter samt kostnader for
att uppréatthalla borsnotering ingdr i central administration. | posten
central administration ingar dven avskrivning av vriga immateriella
och materiella anlaggningstillgangar.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra kostnader som
uppkommer i samband med upptagande av I&n. Kostnader for
uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som utgifter direkt hanforbara till férvarvet av forvalt-
ningsfastigheten. Aven réantekomponenten i leasingavtal samt

hela kostnaden for tomtratter redovisas som finansiell kostnad.
Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till

och redovisas enligt effektivrantemetoden, utom till den del de
inrdknats i ett om- eller nybyggnadsprojekts anskaffningskostnad.
Finansiella kostnader inkluderar &ven rantekostnader for réntede-
rivatavtal. Betalningsstrémmar fran dessa resultatférs i den period
de avser. Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskatta-
de framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instru-
ments férvantade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens
redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som
erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivran-
tan, transaktionskostnader och alla andra dver- och underkurser.

Finansnettot paverkas ej av marknadsvéardering av ingangna rén-
tederivatavtal vilka istéllet redovisas som vardeférandringar under
sarskild rubrik.

Ersattningar till anstallda

Erséattningar till anstéllda sdsom 16n och semester samt darpé
aktuella sociala avgifter redovisas i takt med att de anstéllda har
utfort tjdnster i utbyte mot ersattningen. NP3 Fastigheter har
endast pensionslésningar for bolagets anstéllda som &r att betrakta
som avgiftsbestdmda pensionsplaner. Det innebar att foretagets
rattsliga eller informella férpliktelser begransas till det belopp
féretaget accepterat att betala och att storleken pa den anstélldes
erséattningar efter avslutad anstéllning beror pé de avgifter som
foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Ataganden for &lders- och
tjanstepension for tjdnsteman tryggas genom en forsakring i Alecta.
Delar av dessa ska enligt géllande regelverk klassificeras som
férménsbestdmda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare.
D& det inte &r mojligt att redovisa bolagets proportionella andel av
planen redovisas dven den som avgiftsbestamd plan. Forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som kost-
nad i resultatrékningen nar de uppstar.

Skatter

Inkomstskatt i resultatrakningen utgdrs av aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatt belastar resultatet forutom i de fall den ar
hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital d&
aven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och
uppskjuten skatt beréknas utifran géllande skattesats om 20,6 pro-
cent. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r, hit hanfors dven justering av aktuell skatt hanférlig till
tidigare perioder.



Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden pé tem-
poréra skillnader mellan en tillgédngs eller skulds redovisade varde
och dess skatteméssiga varde. Undantag gors dock for temporéra
skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar
och skulder som utgér tillgdngsférvarv. Uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar
i framtiden. Forandring av uppskjuten skattefordran/skatteskuld
redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt.

Leasingavtal
Leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippa-
de med &gandet faller pé leasegivaren klassificeras som operatio-
nellt leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanférliga till férvalt-
ningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.
Redovisning av dessa avtal framgéar av principen for intikter.

Leasetagare

Koncernen redovisar som leasetagare en leasingskuld vid lea-
singavtalets inledningsdatum. Samtidigt redovisas en nyttjande-
rattstillgdng med motsvarande belopp justerat fér vid inlednings-
datumet forutbetalda leasingavgifter. Leasingskulden diskonteras
med den implicita réntan i avtalet, det vill sdga avgaldsrantan.
Merparten av koncernens leasingavtal utgérs av tomtrittsavtal. D8
tomtrattsavtal anses innebara ett evigt dtagande mot leasegivaren
sa redovisas ingen avskrivning pa nyttjanderattstillgdngen och
ingen amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsav-
galderna presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa, snarare an for anvandning i det egna foretagets verksamhet.
Samtliga av NP3s fastigheter beddms utgdra férvaltningsfastighe-
ter. | begreppet férvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark- och
markanldggningar, padgdende ny- till- eller ombyggnation samt
fastighetsinventarier.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde
vilket inkluderar direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter
redovisas darefter i koncernbalansrdkningen till verkligt varde. Var-
dering till verkligt varde sker kvartalsvis genom oberoende extern
samt intern vardering och baseras pd marknadsvarden. Vardefér-
dndringar, béde realiserade och orealiserade, redovisas i resultat-
rékningen under posten vardeférandring fastighet. Orealiserade
vardeférandringar berdknas frén varderingen vid rapporteringstill-
fallet jamfért med vardering vid féregédende rapporteringstillfalle,
alternativt anskaffningsvardet om fastighet férvérvats under éret,
med tillagg for under perioden aktiverade tillkommande utgif-

ter. Hur den realiserade vardeférandringen berdknas framgér av
redovisningsprinciperna for intdkter. Tillkommande utgifter 1aggs
till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for Idpande repa-
rationer och underhéll kostnadsférs i den period de uppkommer.
Vid storre investeringsprojekt i form av ny- eller ombyggnationer
aktiveras lanekostnader som tillkommande utgifter pa férvaltnings-
fastigheter.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar utgérs av inventarier, vilka har
upptagits till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av-
skrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvar-
det ingar inkdpspris samt kostnader direkt hdnforbara till tillgangen
for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen. Avskrivningar enligt plan sker linjart
Sver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod som normalt &r fem ar
och baseras pé ursprungliga anskaffningsvarden efter avdrag for
senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Fér under aret anskaffade
tillgdngar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffnings-
tidpunkt. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del
och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Immateriella anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar utgors i dagsldget av IT-system.
Dessa redovisas till anskaffningsvardet efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar inképspriset samt kostnader direkt hanférbara till
tillgdngen fér att bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i
enlighet med anskaffningens syfte. Avskrivningen sker linjart over
tillgdngens berdknade nyttjandeperiod vilket normalt &r fem ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, innehav i bérsnoterade vérdepap-
per, hyresfordringar och dvriga fordringar, samt bland skulderna
rantederivatinstrument, leverantérsskulder, 6vriga skulder och 1&-
neskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde,
motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskost-
nader, med undantag for kategorin finansiella instrument redovisa-
de till verkligt varde via resultatrakningen dar transaktionskostna-
der inte ingar. Efterféljande redovisning sker darefter beroende pa
hur klassificering skett enligt nedan.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrékning-
en nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp ndr NP3 presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger fér motparten att betala, &ven om faktura annu inte skickats.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nér faktura skickats. En
finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna

i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver
dem. En finansiell skuld tas bort fr&n balansrakningen nar férpliktel-
sen i avtalet fullgors eller pd annat satt forsvinner.

Finansiella tillgéngar klassificeras utifrdn den affarsmodell som till-
géngen hanteras i och dess kassaflédeskaraktar. NP3 tillampar en
affdrsmodell d&r mélet ar att inkassera kontraktsenliga kassafléden
fér de finansiella tillgdngarna och de redovisas dirmed till upplupet
anskaffningsvarde. Innehav i borsnoterade vardepapper redovisas
daremot till verkligt varde via resultatrakningen.

Aven samtliga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde, forutom koncernens derivatinstrument som varderas till
verkligt varde via resultatrakningen.

Koncernen redovisar en forlustreserv for férvantade kreditforluster
pa finansiella tillgdngar som varderas till upplupet anskaffningsvéar-
de. Det gérs I6pande beddmning av kreditreserveringar baserat pé
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historik samt nuvarande och framétblickande faktorer. Fér samtliga
finansiella tillgdngar ska koncernen vardera férlustreserven till ett
belopp som motsvarar tolv manaders férvantade kreditférluster.
Fordringar i moderbolaget bestar endast av fordringar pé dotter-
bolag, vilka redovisas till anskaffningsvarde och analyseras i den
generella modellen for bedémning av kreditreserveringar.

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas som ett
nettobelopp i balansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta
beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Eget kapital

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att
&rsstdmman fattat beslut. Berdkning av resultat per aktie baseras
pa &rets resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedga-
re och pé ett vigt genomsnittligt antal utestdende aktier under &ret.

De utestdende preferensaktierna klassificeras som egetkapitalin-
strument och inte som finansiell skuld. Detta eftersom ingen av-
talsenlig forpliktelse foreligger att betala utdelning eller dterbetala
insatt kapital. En utbetalning &r beroende av att ett beslut om detta
fattas av bolagsstédmman, vilket endast kan ske efter att styrelsen
foreslagit stdmman att utdelning ska ske. Det féreligger heller ingen
skyldighet for bolaget att 16sa in preferensaktierna. NP3s stam-
aktier dr ocksé klassificerade som egetkapitalinstrument.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket
innebar att forvaltningsresultatet har justerats for transaktioner

Not 2 Hyresintakter - koncernen

De totala hyresintdkterna fér koncernen uppgick till 1 238 mkr
(1091) for rakenskapsaret. Hyresintékterna utgdrs av hyresvardet
med avdrag fér vdrdet av under &ret vakanta ytor. Med hyresvar-
de avses erhélina hyresintékter plus bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor. Aven tilligg som vidaredebiteras till hyresgésten, som
fastighetsskatt, el och varme ingdr i hyresviardet. Dessa tilligg,
forutom fastighetsskatt, definieras som serviceintakter och sarskild
upplysning ldmnas darfér om detta i enlighet med IFRS15. For 2021
utgors intdkterna av hyresintdkter 1133 mkr (999) och serviceintak-
ter 105 mkr (92). | jamférbart bestédnd har hyresintakterna 6kat med
2 procent. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal

Forfallostrukturen och avtalade framtida hyresintékter avseende
de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella
leasingavtal framgar av tabellerna till hger.
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som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt for
eventuella intdkter och kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden. Med likvida medel avses
kassa och bank.

Nya redovisningsprinciper
Nya standarder vilka tratt i kraft 2021

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varde-
ringsmetoder som i drsredovisningen féregdende r. Nya eller
reviderade IFRS-standarder eller évriga IFRIC tolkningar som tratt

i kraft efter 1januari 2021 har inte haft ndgon namnvérd effekt pa
koncernens finansiella rapporter. Bolaget har erhallit statliga bidrag
i form av hyresstddpaketet vilka redovisas som hyresintakter.
Erhalina bidrag redovisas i resultatrdkningen i samma period som
de intdktsbortfall i form av Iamnade hyresrabatter som bidragen &r
avsedda att tacka.

Under 2019 inférdes nya regler i EU om elektronisk rapportering av
finansiella rapporter. Reglerna ska tillimpas pa rakenskapsar som
pabérjas 1januari 2021 eller senare. De nya reglerna innebdr att
denna arsredovisning dr upprattad i XHTML-format och inlamnad
digitalt till Finansinspektionen.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2022 och
framat

Ingen av de nya och dndrade standarder och tolkningsuttalanden
som godkants av EU beddms fér narvarande paverka NP3s resultat
eller finansiella stéllining i ndgon vasentlig omfattning.

Forfallostruktur 2021 2020
Forfaller inom 0-12 mén 21 138
Forfaller inom 1-2 ar 236 207
Forfaller inom 2-3 ar 244 192
Forfaller inom 3-4 ar 232 164
Forfaller inom 4-5 ar 119 133
Forfaller efter mer an 5 ar 393 310
Vakans, hyresvarde 102 92

1538 1236
Avtalade framtida hyresintakter 2021 2020
Avtalade hyresintakter &r 1 1225 1005
Avtalade hyresintakter &r 2 989 799
Avtalade hyresintakter ar 3 745 607
Avtalade hyresintakter ar 4 512 443
Avtalade hyresintakter &r 5 393 310

Den genomsnittliga durationstiden vid utgédngen av 2021 uppgick till
4,1 ar (4,2). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets slut uppgick
till 93 procent (93).



Not 3 Segmentsredovisning - koncernen

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt geogra-
fisk uppdelning i affarsomraden, vilka ocksa utgér bolagets segment

enligt IFRS 8 Rorelsesegment. Affarsomrédena utgérs av Sundsvall,

Gévle, Dalarna, Ostersund, Ume$, Luled, Mellansverige och sedan &r
2021 &ven Skellefted. Fastigheterna som ingar i Skellefted har tidigare

ingatt i affarsomrade Umea. | samband med etableringen av det nya

affarsomrédet har jamférelseperioden i tabellen nedan raknats om.
Segmenten beddms ha likartade ekonomiska egenskaper da samtliga
segment bestar av en mix av olika fastighetstyper dar det som skiljer
dem &t ar geografiskt Iage. Kostnader fér central administration, resul-
tat fran intresseféretag och joint venture, finansnetto, vardeférand-
ringar och skatt fordelas inte per segment.

12 mén, mkr  Sundsvall Gévle Dalarna Ostersund Umea Skelleftea Luled Mellan- Ej Totalt
sverige fordelade | koncernen
kostnader

2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020 | 20212020 2021 2020
Hyresintékter o
Ovriga intakter 290 283 182 162 183 158 149 145 159 128 72 53 208 185 84 59 -2 1 1324 1174
Vakans -24 -28 -1 12 -13 13 -9 -7 -9 -6 -2 -2 -1 12 -7 -2 - - -86 -83
Rep- och
underhall -13 -8 -7 -4 -6 -4 -6 -5 -6 -4 -3 -1 -5 -5 -2 0 - 2 -48 -33
Fastighets-
kostnader -56 -51 -29 -25 -29 -23 -28 -25 -31  -20 -14 -9 -37 -36 -9 -4 -2 1 -234  -192
Fastighetsskatt -5 -7 -5 -5 -5 -5 -4 -5 -6 -6 -3 -2 -7 -7 -3 -3 - - -39 -38
Kundférluster -2 -2 0 0 0 -2 0 0 0 -2 0 -1 -1 0 -1 -2 - A -4 -10
Driftoverskott 191 187 130 116 129 M 103 102 106 90 50 37 147 126 62 48 -4 0 912 817
Central admin. - - - - - - - - - - - - - - - -| -57 -583 -57 -53
Resultat fran
intresseforetag
o joint venture - - - - - - - - - - - - - - - - 158 60 158 60
Finansnetto - - - - - - - - - - - - - - - -| -254-225 -254  -225
Vérdeforand-
ring forvalt-
ningsfastighet - - - - - - - - - - - - - - - -11642 263 | 1642 263
Vardeférand-
ring finansiella
instrument - - - - - - - - - - - - - - - - 64 -38 64 -38
Skatt - - - - - - - - - - - — - B - - -444 164 -444  -164
Aretsresultat 191 187 130 116 129 M 103 102 106 90 50 37 147 126 62 48/1103-157 | 2020 660
Overskotts-
grad, % 72 73 76 77 76 77 73 74 71 74 71 74 75 73 81 84 74 75
Antal
fastigheter 108 102 67 60 60 54 Yl 38 42 36 45 30 48 41 35 27 446 388
Uthyrbar yta,
tusen kvm 362 348 255 227 313 220 133 130 205 146 199 67 214 193 104 104 1784 1436
Hyresvarde,
mkr 311 286 204 7 221 167 153 145 183 132 157 56 219 195 91 84 1538 1236
Ekonomisk
vakans, %" 9 9 5 7 8 8 5 6 4 7 6 5 4 5 12 12 7 7
Fastighets-
vérde 3404 2980 | 2425 1755 23941695, 18051560 1978 1313 | 1865 561| 2388 1901, 1076 817 17 335 12582

1) Beréknat pé aktuellt hyresvarde pé balansdagen.

Det sker inga vasentliga transaktioner mellan segmenten. Alla intékter avser Sverige dir samtliga fastigheter finns. Ingen enskild hyresgést stér for tio procent eller mer

av intadkterna.
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Not 4 Fastighetskostnader

NP3s fastighetskostnader utgdrs av direkta fastighetskostnader
s&dsom taxebundna kostnader, évriga driftkostnader, underhall
och fastighetsskatt. Aven indirekta kostnader i form av fastig-
hetsadministration ingdr i fastighetskostnaderna. Taxebundna
kostnader som el, varme och vatten ar kostnader som i stor ut-
stréckning vidarefaktureras till hyresgésten i form av hyrestillagg.
Underhéliskostnader bestér av I6pande atgarder for att upp-
ratthéalla fastigheternas standard. | fastighetskostnaderna ingar
dven kundforluster. Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa
fastigheternas taxeringsvarden som i huvudsak vidaredebiteras
till hyresgasterna.

Koncernen 2021 2020
Fastighetsskotsel och driftkostnader -234 -192
Reparations- och underhallskostnader -48 -33
Kundférluster -4 -10
Summa -286 -236
Fastighetsskatt -39 -38

Moderbolaget har inget direkt &gande i ndgon fastighet och ddrmed
inga fastighetskostnader.

Not 5 Kostnader for central administration

| centrala administrationskostnader ingar kostnader for port-
foljforvaltning och bolagsadministration. Detta inkluderar samtli-
ga kostnader for koncernledning, ekonomiavdelning, IT, investor
relations, arsredovisning, revisionsarvoden och 6vriga arvoden
samt avskrivning p& inventarier inklusive den del av Idpande
leasingkostnader for bilar, kontorsutrustning samt lokaler som
redovisas som avskrivningar enligt IFRS 16. De personalkostnader
som inte allokeras till fastighetsadministration ingér i de centrala
administrationskostnaderna.

For ar 2021 fordelade sig koncernens kostnader for central admi-
nistration pa personalkostnader -30 mkr (-27), évriga administra-
tionskostnader -23 mkr (-22) och avskrivningar -4 mkr (-4).

Ersattning till revisorer 2021 2020
KPMG

Revisionsuppdrag 2,8 2,4
Revision utdver revisionsuppdraget 0,1 0,2
Ovriga tjanster 0,2 0,3
Summa 31 2,9

Moderbolagets dvriga externa kostnader uppgick till -50 mkr
(-44) och moderbolagets personalkostnader till -32 mkr (-30). |
moderbolagets externa kostnader ingar kostnader for fastighets-
administration som i koncernen allokeras till fastighetskostnader.

Not 6 Anstallda och personalkostnader (kkr)

Medelantalet anstéllda Koncernen Moderbolag
2021 2020 2021 2020

Man 31 26 29 26

Kvinnor 13 13 13 13

Totalt a4 39 42 39

Totalt antal anstallda vid

arets utgang 54 45 47 45
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Konsfordelning i styrelse och féretagsledning

Vid utgdngen av 2021 bestod styrelsen i moderbolaget av 5 perso-
ner (5) varav 2 kvinnor (2). Under 2021 har bolagets ledningsgrupp
bestatt av 4 personer (4) varav 1 kvinna (1). Ledningsgruppen utgor
koncernens ledande befattningshavare.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For &r 2021 bestod ersattning till vd av fast 16n, dvriga férmaner,
pension samt rérlig I6n om hdgst 25 procent av den sammanlagda
fasta I6nen. Till 6vriga ledande befattningshavare bestod ersatt-
ningen av fast 16n, 6vriga férmaner, pension samt rérlig 16n om max
tvéd manadsléner. Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstéllda férutom vd.

Incitamentsprogram

Vid &rets slut fanns tre pdgéende optionsprogram for bolagets
medarbetare. Dessa &r tredriga och l6per under perioderna
2019-2022, 2020-2023 samt 2021-2024. Teckningsoptionerna ger
ratt att teckna nya stamaktier i juni 2022, juni/juli 2023 respektive
juni 2024. Teckningskurserna motsvarar NP3-aktiens betalkurs vid
optionsprogrammets inledning omréaknat med den genomsnittliga
kursutvecklingen fér de noterade fastighetsbolagen enligt Carne-
gies fastighetsindex (CREX) under motsvarande period. Teck-
ningsoptionerna kommer sdledes bli vardefulla under férutsattning
att NP3 har en kursutveckling som ar battre an genomsnittet for
de noterade fastighetsbolagen under trearsperioderna. Totalt
innehade medarbetare vid arsskiftet 613 014 teckningsoptioner
med ratt att teckna stamaktier, motsvarande 1,1 procent av antalet
utestdende stamaktier. Av dessa utfardades 142 035 under 2021
varav 36 895 kdptes av personer i ledningen. Anstéllda har kdpt
optionerna till verkligt varde (marknadsmassigt pris). Under 2021
emitterade NP3 106 473 stamaktier med anledning av utnyttjande
av teckningsoptioner. Darutdver aterkdptes 122 833 teckningsop-
tioner med anledning av incitamentsprogrammet 2018-2021 till mot-
svarande marknadsvarde vid tidpunkten for aterkdpet. Kostnaden
for dterkdpet av teckningsoptionerna uppgick till 7 mkr. Program-
men har gett upphov till ndgot hdgre personalkostnader avseende
subvention for att finansiera del av vissa anstélldas kdpeskilling.
Forfarandet &r i enlighet med &rsstimmobeslut 2019, 2020 och
2021. Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler har
emitterats av bolaget under aret.

Uppséagning

Uppséagningstiden fér vd &r tolv manader émsesidigt. Ingen uppgé-
relse om avgéngsvederlag finns med vd. Fér CFO, COO och férvalt-
ningschef géller sex ménaders émsesidig uppségningstid. COO har
ratt att erndlla sex manadsldner i avgéngsvederlag vid uppsigning
frén bolagets sida. Ingen uppgérelse om avgangsvederlag finns for
CFO och férvaltningschef.

Pensioner

Vd och COO har premiebaserade pensionsldsningar. Pension till 6v-
riga anstéllda féljer ITP1 eller ITP2 i Alecta beroende pé dlder. ITP1
ar en avgiftsbestdmd plan och ITP2 ar en fdrménsbestamd plan. Fér
rakenskapséaret 2021 har bolaget inte haft tillgang till information for
att kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser,
férvaltningstillgdngar och kostnader vilket medfért att planen inte
varit méjlig att redovisa som en férménsbestamd plan. Pensionspla-
nen ITP 2 redovisas darfér som en avgiftsbestdmd plan. Premien for
den férménsbestamda alders- och familjepensionen &r individuellt
berdknad och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad
pension och férvantad aterstdende tjanstgéringstid. Férvantade
avgifter ndsta rapportperiod for ITP 2-férsékringar uppgar till 3 mkr
(2). Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till planen och
koncernens andel av det totala antalet aktiva medlemmar i planen
uppgar till 0,00911 respektive 0,00580 procent (0,00606 respektive
0,00555).



Forts. Not 6 Anstéllda och personalkostnader (kkr)

Loner, andra ersattningar

och sociala kostnader Koncernen Moderbolag

2021 2020 2021 2020

Léner arvoden och formaner

Styrelsearvode

enligt specifikation 1140 1140 1140 1140
vd
Grundl6n 2700 2520 2700 2520
Rérlig ersattning 675 473 675 473
Férméner 120 116 120 116

Ovriga ledande befattningshavare

Grundlén 3977 3711 3977 371N
Rorlig erséattning 250 295 250 295
Férméner 238 180 238 180

Ovriga anstillda 23105 21695 22099 21463

Summa loner, arvoden
och férmaner

32205 30130 31199 29898
Pensionskostnader

vd 415 483 415 483
Ovriga ledande befattningshavare 1547 1279 1547 1279
Ovriga anstallda 3315 2952 3173 2911

Summa 5277 4714 5135 4673

Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt

vd 1141 1143 1141 1143
Ovriga ledande befattningshavare 1779 1626 1779 1626
Ovriga anstéllda 8692 6859 8309 6820
Summa 11612 9628 11229 9589
Utbver redovisade kostnader i ovanstdende tabeller ingar i totala perso-

nalkostnader en kostnad for avséattning till vinstandelsstiftelse, inklusive
sarskild I6neskatt, for koncernen och moderbolaget med 2 369 kkr (1 564).

Arvode, Arvode,
styrelse- revisions-
Styrelsearvode ledamot utskott Summa

2021 2020 2021 2020 2021 2020

Asa Bergstrom 165 165 75 75 240 240
Mia Béckvall Juhlin 165 165 - - 165 165
Lars Goéran Backvall 165 165 - - 165 165
Anders Nilsson 165 330 - - 165 330
Nils Styf (ordf.) 330 165 75 75 | 405 240
Summa 990 990 150 150 1140 1140

Not 7 Resultat fran intresseféretag och joint venture

Koncernen 2021 2020
Forvaltningsresultat

Fastighetsbolaget Emilshus AB 26 17
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 30 2

Malabo Holding AB

Cibola Holding AB 2 -
Summa 60 19
Vardeférandringar

Fastighetsbolaget Emilshus AB 93 28
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 38 31
Malabo Holding AB 1 -
Cibola Holding AB 5 B
Summa 138 59
Skatt

Fastighetsbolaget Emilshus AB -24 -9
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra -14 -8
Malabo Holding AB -1 -
Cibola Holding AB -2 -
Summa -40 -17

Resultatandelen for Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra fér &r 2020 avser
perioden 11-31 december.

Malabo Holding AB:s resultat fér 2021 avser perioden 1 maj - 31 december.

Cibola Holding AB rapporterar till NP3 med ett kvartals fordréjning. Resul-
tat for 2021 avser perioden 1juni - 30 september.

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen 2021 2020
Ranteintékter, dvriga 4 1
Vinst forséljning bérsnoterade aktier 6 -
Summa 10 1
Moderbolaget 2021 2020
Rénteintakter, koncernbolag 178 165
Utdelning boérsnoterade aktier 1 0
Vinst forséljning bérsnoterade aktier 6 -
Summa 186 165

Samtliga rénteintékter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade
som verkligt varde via resultatrédkningen.
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen 2021 2020
Rantekostnader, rantederivat -20 -12
Réntekostnader, évriga -215 -197
Finansiell kostnad tomtratt/leasing -3 -2
Ovriga finansiella kostnader -26 -14
Summa -264 -226

Moderbolaget 2021 2020
Rantekostnader, koncernbolag -31 -23
Rantekostnader, rantederivat -22 -12
Réntekostnader, évriga -158 -134
Ovriga finansiella kostnader -23 -12
Summa -234 -181

Samtliga réntekostnader och dvriga finansiella kostnader utom
réntederivat avser finansiella instrument som inte &r kategoriserade
som verkligt varde via resultatréakningen utan varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Rantederivaten daremot varderas till verkligt
varde 6ver resultatrdkningen. Den orealiserade vardeférandringen
redovisas inte i finansnettot utan pé egen rad i resultatrdkningen,
se not 11.

Tomtrattsavgéld for 8r 2021 uppgick till 3 mkr (2). Tomtrattsavgald
ar den avgift en dgare till en byggnad péd kommunalt &gd mark arli-
gen betalar till kommunen. Tomtrattsavgélden ar férdelad over tid
och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars mellanrum. Vid utgdngen
av 2021 hade NP3 43 (36) byggnader upplatna med tomtréatt. Enligt
IFRS 16 Leasing redovisas tomtrattsavgélden som finansiell kostnad
istéllet for i driftdverskottet. Aven rdntekomponenten i dvriga lea-
singavtal redovisas som finansiell kostnad.

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvirde férdelat per fastighetstyp och affarsomrade:

Handel Industri Logistik Kontor Ovrigt Totalt
31december 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Sundsvall 774 666 1233 1100 443 392 431 393 523 430 3404 2980
Gavle 417 405 1301 854 219 189 269 172 220 137 2425 1755
Dalarna 505 444 1321 601 384 330 82 169 102 152 2394 1695
Luled 1274 1077 732 510 380 312 0 0 1 1 2388 1901
Umead 702 571 708 255 38 19 375 333 156 135 1978 1313
Skellefted 230 194 1137 305 32 34 96 21 369 7 1865 561
Ostersund 472 424 484 405 45 40 537 444 267 246 1805 1560
Mellansverige 165 149 763 637 0 0 12 0 36 31 1076 817
Totalt 4538 3929 | 7680 4667 1541 1316 1902 1531 1674 1139 | 17335 12582
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2021 2020
Ingéende vérde 12 582 11402
Férvarv av fastigheter 3131 792
Investeringar i befintliga fastigheter 332 193
varav aktiverade rédntekostnader 1 1
Investeringar i nybyggnation 190 78
varav aktiverade rédntekostnader 2 2
Férséljningar -542 -146
Realiserad vardeférandring 63 49
Orealiserad vardeférandring 1579 214
Utgdende virde 17 335 12582

NP3 Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt vérde i balansrékningen. Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas marknadsvérde. Féréndringar i
marknadsvérdet redovisas som en vardeférandring i resultatrakningen under rubriken vardeférandringar forvaltningsfastigheter. Arets orealiserade vardefor-
&ndring hanforlig till férvaltnings fastigheter som finns kvar i balansrékningen vid &rets slut uppgar till 1 604 mkr.

Arets forandring per fastighetstyp Handel Industri
2021 2020 | 2021 2020
Ingdende virde 3928 3806 | 4667 3892
Forvarv av fastigheter 121 80| 2234 577
Investeringar i befintliga fastigheter 125 53 116 86
Investeringar i nybyggnation 13 2 140 76
Férséljningar -28 - -100 -76
Realiserad vardeforandring 4 - 28 13
Orealiserad vardeférandring 375 -12 595 100
Utgéaende virde 4538 3929 | 7680 4667
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Logistik Kontor Ovrigt Totalt
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
1315 1240 1531 1506 1139 957 | 12 582 11402

- 55 285 - 491 80 3131 792

6 27 60 6 25 21 332 193

- - - - 37 - 190 78

- - -154 - -260 -70 -542 -146

- - 10 - 21 36 63 49
220 -7 170 19 221 115 1579 214
1541 1316 | 1902 1531 1674 1139 | 17335 12582




Forts. Not 10 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvardering

Bolagets foérvaltningsfastigheter varderas till ett bedémt verkligt
varde varje kvartal i enlighet med NP3s varderingspolicy och port-
féljens marknadsvérde faststélls av bolagets styrelse. Vardering
sker i enlighet med IFRS 13 niva 3.

Beddmning av verkligt vérde gérs med tilldmpning av en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form

av diskontering av prognostiserade framtida kassafldden. Vid
ortsprismetoden gors en jamforelse mellan varderingsobjektet och
genomforda fastighetstransaktioner med liknande egenskaper.
Kassaflédesmodellen baserar analysen pa ett uppskattat driftéver-
skott for respektive fastighet, eller taxeringsenhet, fér de komman-
de tio aren. Ar 1 baseras pa faktiska hyror och normaliserade drifts-
och underhallskostnader. Frén ar 2 sker en marknadsanpassning
av de hyror som avviker frdn bedémd marknadshyra vid respektive
kontraktstids utgéng. For drift- och underhaliskostnader gérs
marknadsmassig bedémning. Driftéverskottet nuvardesberaknas
tillsammans med restvardet for att berdkna fastighetens mark-
nadsvarde. Marknadsvéardet, som ska spegla ett forvantat pris vid
férsaljning pé den 6ppna fastighetsmarknaden, jamférs med priser
vid kdnda likvardiga transaktioner.

Kalkylrantor och avkastningskrav, for berdkning av nuvarde av kas-
saflédet samt berdkning av fastighetens restvéarde, ska aterspegla
fastighetens lage och marknadsutveckling och stdms av med det/
de véarderingsinstitut som anvands. Kalkylrdnta och avkastnings-
krav ar individuellt for varje fastighet och extraheras i férsta hand
fran transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter samt base-
ras pd antaganden om realrénta, inflation samt riskpremie.

Riskpremien varierar for varje fastighet och utgér en sammanvagd
beddmning av fastighetens kategori, orten, fastighetens placering
pa orten samt fastighetens beskaffenhet och standard. Hansyn tas

Indata vid vardering 2021-12-31

fordelat per fastighetskategori Direktavkastningskrav

Handel 6,44 %
Industri 6,39 %
Logistik 6,13 %
Kontor 6,18 %
Ovrigt 6,30 %
Totalt vagt snitt 6,35%

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering

aven till kontraktssammansattning, kontraktens ldngd och storlek.
De indata som har anvants vid varderingarna presenteras i tabellen
nedan. Inflationsantagandet uppgar till 2 procent fér 2022 samt

2 procent aren darefter och den diskonteringsranta som anvénts
uppgar till 8,47 procent.

Under kvartal fyra 2021 har 99 procent av fastighetsvardet var-
derats av extern oberoende part. Enligt bolagets varderingspolicy
ska minst 90 procent av totalt bestand varderas av extern part
under kvartal tva och fyra samt dvriga fastigheter kompletteras
med internvarderingar. De externa varderingarna har under 2021
inhdmtats fran Forum Fastighetsekonomi AB, Newsec Advice AB
och Svefa AB. Osakerheten kring uppskattningar i marknadsvarde
brukar anges till +/=5-10 procent.

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestédnd uppgick pa
rapportdagen till 17 335 mkr (12 582). Under aret har investeringar
for totalt 3 653 mkr (1 063) genomforts, varav 332 mkr (193) avség
investeringar i befintliga fastigheter, 190 mkr (78) avs&g nybygg-
nationer och 3 131 mkr (792) avsag nyférvarv. Varderingen for
perioden visar en positiv orealiserad vardeférandring om 1 579 mkr
(214) och en realiserad vardeférandring om 63 mkr (49). Orealisera-
de vardeforandringar uppkommer bland annat av en redovisnings-
maéssig effekt till foljd av avdrag for uppskjuten skatt i arets férvary,
samt av omvérderingar till féljd av r&dande marknadsférhéllanden.

NP3 har dtaganden att fardigstélla pdbdrjade projekt med en ater-
stdende investeringsvolym pé cirka 286 (133) mkr utéver vad som
redovisas i balansrakningen.

Fastighetskostnader, Initial

Hyresvarde, kr/kvm kr/kvm Vakansgrad
1043 249 4,6 %

753 210 9,0 %

828 192 8,4 %

114 3N 12,6 %

988 226 6,7 %

872 227 8,0%

Vardebeddmning av fastigheter &r alltid forknippat med osékerhet i viss utstréackning. Fastighetsvarderingar ar berdkningar gjorda enligt
vedertagna principer utifrdn vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger pd +/- 5-10
procent ska ses som ett matt pd den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och berédkningar. Nedanstdende tabell visar hur en férdnd-

ring i olika antaganden skulle paverka bolagets resultat fore skatt.

Kéanslighetsanalys fastighetsvérdering
31dec 2021, mkr

Marknadsvérde fastighet
Direktavkastningskrav

Hyresintékter

Fastighetskostnader

Vakansgrad

Forandring +/- Resultateffekt fore skatt

5% +/-867

0,25 % -697/+758
80 kr/kvm +/-143
20 kr/kvm -/+36
1% -/+15

NOTER 99



Not 11 Vardeforandring finansiella instrument

NP3 anvénder rantederivat for att erhalla 6nskad ranteforfallo-
struktur. Det verkliga vardet for réntederivaten baseras pa en
diskontering av berdknade framtida kassafldden enligt kontrak-
tens villkor och férfallodagar med utgdngspunkt i marknads-
rantor. For att faststélla verkligt varde anvénds marknadsréntor
for respektive 16ptid noterade pé bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder. Det innebar att verkligt varde har
faststallts enligt observerbara data, det vill sdga niva 2 i varde-
ringshierarkin enligt IFRS 13. Om den avtalade réntan avviker fran
marknadsrdntan uppstéar ett 6ver- eller undervirde och vardefor-
andringen i perioden redovisas 6ver resultatrakningen. Med orea-
liserad vardeférandring avses den vardefdrandring som uppstatt
under rdkenskapsaret pa de derivatinstrument som fanns kvar vi
&rets utgdng. Det &r utgivaren av derivaten som tillhandahaller
varderingsutlatanden till NP3. Under aret har rdntederivatens
vérde, framst pé grund av férdndrade marknadsrantor, 6kat med
64 mkr. Marknadsvérdet pa derivatportféljen uppgick till -9 mkr
(-73). Vid forfall kommer derivatens marknadsvarde ha upplosts
och vardeférandringar dver tid paverkar inte eget kapital.

Bdrsnoterade aktier har omvérderats till balansdagens stang-
ningskurs med en orealiserad resultateffekt om 1 mkr (-1).
Redovisat virde pa aktieinnehavet uppgick till 3 mkr per den
31 december.

2021 2020
Orealiserad vardeférandring rantederivat 63,5 -37
Orealiserad vardeférandring borsnoterade aktier 0,5 -1
Summa 64 -38

Not 12 Skatt pa arets resultat

| resultatrdkningen férdelas skatten pa aktuell och uppskjuten
skatt. Aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifrén en
nominell skattesats om 20,6 procent. Aktuell skatt berdknas
utifrén de enskilda bolagens skattepliktiga resultat vilket ofta ar
lagre an det redovisade resultatet eftersom majligheter finns att
gora skattemassiga justeringar. Det galler framst mojligheten att
nyttja skattemassiga avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer,
skattefria forsaljningar av fastigheter via bolag samt nyttjande av
skattemassiga underskott. Den uppskjutna skattekostnad som
redovisas i resultatrdkningen utgdrs av rets féréandring av upp-
skjuten skatteskuld férutom belopp som kommer fran forséljning
av forvaltningsfastighet.

Koncernen 2021 2020

Aktuell skatt

Aktuell skatt for aret -44 -49

-44 -49

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter -346 -93

Uppskjuten skatt avseende derivat -13 8

Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -1 2

Uppskjuten skatt avseende évriga temporéra

skillnader -2 1

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -38 -33
-400 -115

Summa skatt som belastar arets resultat -444 -164

100 NOTER

Avstamning effektiv skatt koncernen 2021 2020

Resultat fore skatt 2 465 824
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6 % (21,4) -508 -176
Resultat frdn andelar i intresseféretag och

joint venture 32 13
Effekt av rantebegrénsningsregler -14 -9
Forséljning fastigheter 30 6
Effekt av avdragsgilla men ej bokférda kostnader 1 0
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade

underskottsavdrag 1 1
Omrakning skattesats - 1
Ovriga skattemassiga justeringar, netto 13 0
Summa -444 -164
Moderbolaget 2021 2020
Aktuell skatt -8 -3
Summa skatt som belastar arets resultat -8 -3

I moderbolaget finns ingen uppskjuten skatt

Avstamning effektiv skatt moderbolaget

Resultat fore skatt 14 3
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % (21,4) -3 -1
Effekt av rdntebegrénsningsregler -6 -2
Effekt av avdragsgilla men ej bokférda kostnader 1 0
Summa -8 -3

Not 13 Nyttjanderattstillgangar

NP3 hade vid arets utgéng 43 fastigheter (36) uppldtna med tomt-
ratt samt dtaganden géllande leasing av bilar, kontorsmaskiner
och kontorslokaler.

Koncernen 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Ovriga

Tomtratter leasingavtal Summa
Arets boérjan 78 65 5 7 83 72
Tillkommande 20 13 5 1 25 14
Avgdende 0 - - -1 0 -1
Avskrivningar - - -2 -2 -2 -2
Varde vid
arets slut 98 78 8 5 106 83

Arskostnaden for tomtrattsavgélder redovisas som finansiell kostnad.
For &r 2021 uppgick den kostnaden till -3 mkr (-2).



Not 14 Programvara (kkr)

Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan

Arets investeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Vid 8rets bdrjan

Arets avskrivning enligt plan

Redovisat restvérde vid arets slut

Not 15 Inventarier

Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid &rets bérjan

Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Vid 8rets bdrjan

Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

Moderbolaget (kkr)

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid 8rets bdrjan

Nyanskaffningar

Forsaljning/Utrangering

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Vid &rets bérjan
Férséljning/Utrangering

Arets avskrivning enligt plan

Redovisat virde vid arets slut

2021

4041

2208

6249

-1203

-642

-1845
4404

2021

36

37

2021

1684
152

1836

-962

-310

-1272
564

2020

2142

1899

4041

-758

-446

-1203
2838

2020

34

36

n

2020

1694

-636

-326
-962
722

Not 16 Andelarikoncernbolag (kkr)

Av moderbolaget direktdgda dotterbolag redovisas i tabellen
nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respek-
tive dotterbolags arsredovisning. Alla dotterbolag har sate i
Sundsvall med undantag for Lillange Kdpcenter KB som har sate

i Ostersund.

Dotterbolag

Fastighetsbolaget
Ateneum i Brynas KB

Lilldnge Képcenter KB
Marmolada i Luled AB
NP1 Férvaltning AB
NP15 Férvaltning AB

NP2 Forvaltning AB

NP3 Fastigheter
Holding AB

NP3 Fastigheter
Holding 2 AB

NP3 Forvaltning AB
NP3 Projekt AB

NP4 Férvaltning AB
NP5 Férvaltning AB
NP6 Forvaltning AB
NP7 Férvaltning AB
NP8 Forvaltning AB

NP9 Forvaltning AB

NP10 Fastigheter
Ljusta Birsta Projekt KB

NP10 Férvaltning AB
NP11 Férvaltning AB
NP12 Forvaltning AB
NP13 Férvaltning AB

NP14 Férvaltning AB

Simple Self Storage
Sundsvall AB

Skons Prastbord 2:3 KB
Trellvex KB
Trucken 7 KB

Summa

Org.nr

916606-5012
969676-9042
556792-5531
556937-4787
559334-3097
556720-7187

559317-7628

559344-2634
556827-8666
556977-9027
556843-3139
556814-4074
556878-4788
556878-4770
556859-2249
556859-2272

969700-6188
556974-4856
556963-5278
556974-4872
559034-6564
559268-3337

559034-9790
969645-3811
916549-7430

969700-3870

Kapi-
tal-
andel

100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100

100

Bokfort
varde
2021

424

8 267
50

59
8949

57

25

68 622
2755
28879
83 395
15656
6 954
20 350
15800

1
58

50
2058
393069
300

555

656 333

Bokfort
varde
2020

424
8 267
50

8949

68 622
55

28 879
83395
15 656
6954
20 350
15800

1

58

50
2058
393069
250

657 986
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Not 17 Andelariintresseforetag och joint venture

Ing&ende varde
Forvarv

Andel av totalresultat

Utdelning

Utgaende varde

Intresseforetag och joint venture Org.nr
Fastighetsbolaget Emilshus AB 559164-8752
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 559235-3667
Malabo Holding AB 559311-6964
Cibola Holding AB 556998-1268
Summa

Koncernen

2021 2020

456 149

144 247

158 60

_34 -

724 456

Site Agarandel, %
Vetlanda 191
Stockholm 50,0
Sundsvall 50,0
Sundsvall 31,6

Intresseféretag och joint venture - resultat- och balansriakning i sammandrag, mkr (100%)

Fastighetsbolaget

Emilshus AB

Resultatrakning 2021 2020
Hyresintakter 280 183
Férvaltningsresultat 131 86
Arets resultat 469 176
Rapport éver finansiell stéllning

Forvaltningsfastigheter 4827 2715
Ovriga anldggningstillgéngar 13 1
Omséttningstillgdngar 147 90
Summa tililgangar 4987 2806
Eget kapital 1848 943
Réntebdrande skulder 2839 1731
Ovriga skulder 300 132
Summa eget kapital och skulder 4987 2806

 Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierras resultat for 2020 avser perioden 11-31 december.
2 Malabo Holding AB:s resultat for 2021 avser perioden 1 maj - 31 december.
3 Cibola Holding AB rapporterar till NP3 med ett kvartals férdrojning. Resultat for 2021 avser perioden 1 juni - 30 september.

Not 18 Fordringar hos intresseforetag och joint venture

Moderbolaget

2021
135
67

202

Rostvarde, %
20,2
50,0
50,0
31,6

Fastighetsaktiebolaget Malabo

Ess-Sierra Holding AB
2021 2020" 20212 2020
89 5 6 -
59 3 2 -
109 49 4 -
1429 1440 140 -
25 25 15 -
1454 1465 155 -
589 546 26 -
786 842 122 -
79 77 7 -
1454 1456 155 -

2020
135

135

Redovisat virde
2021
346
293

13
71

724

Cibola

2020
185
271

456

Holding AB

2021
31

8

19

487
20
32

539

272
44
539

2020

Fordringar hos intresseféretag och joint venture fér koncernen avser fordringar pa Fastighetsbolaget Emilshus AB 45 mkr, Malabo Holding
AB 74 mkr samt Cibola Holding AB 10 mkr. Fordringarna pé Fastighetsbolaget Emilshus &r bokférda i moderbolaget. Fordringarna l6per

med rénta pd marknadsméssiga villkor.

Not 19 Kortfristiga fordringar

Koncernen 2021
Aldersfordelade fordringar

Kortfristiga fordringar ej forfallna samt

forfallna upp till 30 dagar 74
Kundfordringar férfallna 30-60 dagar 2
Kundfordringar férfallna 60-90 dagar 1
Kundfordringar forfallna >90 dagar "
Reserv for férvantade kreditforluster -13
Summa 75

2020

Bokfort varde pa fordringar pé hyresgéster éverensstammer med
verkligt varde d& inbetalning av kundfordringar ligger néra i tid.

Kreditrisk

Bolaget utfér en arlig 6versyn av de storsta hyresgésternas kredit-
vardighet samt begréansar risken genom att inte exponera sig mer
an 5 procent mot enskild hyresgédst med undantag for hyresgaster
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Reserv for forvantade kreditforluster

Reserv vid arets borjan

Arets reserveringar
Aterforda reserveringar
Konstaterade forluster

Utgaende balans

2020

med hogre tillforlitlighet som exempelvis stat, kommun och region.
Vid nyteckning av hyreskontrakt tas kreditupplysning pa hyresgasten
och en beddmning av hyresgédstens kreditvarde gors. Kortfristiga
fordringar bestér, férutom av kundfordringar, till stérst del av moms-
och skattefordringar dar ingen risk for installda betalningar anses

foreligga.



Not 20 Eget kapital och kapitalstruktur

Aktiekapital

Antal utgivna stamaktier uppgick per den 31 december till

54 445 419 stycken. Det var 106 473 fler &n vid &rets borjan

pa grund av den nyemission av stamaktier som genomférdes
som foljd av att bolagets férsta program for teckningsoptioner
I6pte utijuni 2021. Utdver stamaktierna finns det 38 000 000
preferensaktier. Vid &rets borjan var antalet 27 950 000 men i tva
riktade nyemissioner i maj respektive oktober utdkades antalet
med sammanlagt 10 050 000 preferensaktier. Enligt bolagsord-
ningen ska aktiekapitalet utgéra lagst 190 050 000 kr och hégst
760 200 000 kr. Antalet aktier ska vara lagst 54 300 000 och
hogst 217 200 000. Varje stamaktie medfér en (1) rést/aktie och
varje preferensaktie medfor en tiondels (1/10) rost. Samtliga aktier
har ett kvotvarde om 3,50 kr/aktie. NP3 &ger inga egna aktier.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som tillskjutits fr&n dgarna (utéver aktiekapital)
som emission till &verkurs.

Balanserat resultat

Ackumulerade vinster som genererats i koncernen.
Incitamentsprogram

Bolaget har under aret utfardat 142 035 teckningsoptioner till
anstallda, med maojlighet att i juni 2024 teckna aktier i moderbola-
get. Teckningskursen kommer att faststéllas som aktiekursen vid
utfardandet av optionerna i juni 2021 upp-/nedraknat beroende
av alla noterade fastighetsbolags genomsnittliga utveckling,
beraknat enligt Carnegies fastighetsindex (CREX), under tiden
fran utfardandet till juni 2024. Teckningsoptionerna blir sdledes
vardefulla under forutsattning att NP3 har en béattre kursutveck-
ling an genomsnittet fér de noterade fastighetsbolagen under
tredrsperioden. Anstéllda har kdpt optionerna till verkligt varde
(marknadsmassigt pris). Det verkliga vardet har berdknats genom
tilldmpning av en optionsvarderingsmodell baserad p& Monte
Carlo-simulering. Berdkningen har baserats pé en teckningskurs
pa stamaktien motsvarande den genomsnittliga volymvéigda
betalkursen p& Nasdaqg Stockholm under en period i juni 2021.

Programmet har gett upphov till ndgot hogre personalkostnader
avseende subventioner for att finansiera del av vissa anstélldas
kopeskilling. Personer i ledningen har kopt 36 895 optioner. |
likvardiga incitamentsprogram som I6per 2020-2023 respektive
2019-2022 har 470 979 optioner utfardats. Sammanlagt har alltsd
613 014 teckningsoptioner for drygt 3 mkr utférdats under de
senaste tre ren, motsvarande 1,1 procent av antalet utestdende
stamaktier. Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler
har emitterats av bolaget. De inbetalda pengarna for teck-
ningsoptionerna redovisas under ovrigt tillskjutet kapital.

Under 2021 genomfdrdes en nyemission om 106 473 stamakti-

er med anledning av utnyttjande av teckningsoptioner under
incitamentsprogrammet 2018-2021. Aterstoden av teckningsop-
tionerna for programmet 2018-2021, 122 833 stycken, aterkdptes
av NP3 for 7 mkr, vilket motsvarar marknadsvardet vid tidpunkten
for aterkdpet.

Nedanstdende tabell visar férdelning av teckningsoptioner for
olika kategorier av medarbetare vid arets in- och utgdng 2021.

Utestdende optioner

Teckningsoptioner vid arets ingang

vd 94 933
Ovriga ledande befattningshavare 117 230
Ovriga anstallda 488122
Totalt 700 285

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgérs eget kapital av bundet (ej
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktie-
dgarna fér endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns
full tdckning for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far
endast vinstutdelning géras om det ar férsvarligt med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller
pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Utdelning

Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna
i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman. Féreslagen,
annu ej utbetald utdelning, fér rakenskapséaret 2021 uppgar till
4,30 kr/stamaktie samt 2,00 kr/preferensaktie, totalt 310 mkr.
Beloppet redovisas som skuld férst da &rsstamman har beslutat
om utdelning.

Substansvirde per stamaktie

Ber&kning av I&ngsiktigt substansvirde per stamaktie sker ge-
nom att eget kapital hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare
justeras for poster som inte innebar ndgon utbetalning i nartid. |
NP3s fall innebér det att vardet for derivat och uppskjuten skatte-
skuld ska tillforas eget kapital enligt balansrakningen.

2021 2020
Kr/ Kr/
stam- stam-
Substansviarde Mkr aktie Mkr aktie

Eget kapital enligt balansrakning 6743 123,86 4637 85,34
Avdrag for innehav utan

bestdmmande inflytande -46 -0,85 -1 -0,20
Avdrag for preferensaktiekapital -1216 -22,33 -894 -16,46
Aterlaggning derivat 9 0,17 73 1,34
Aterlaggning uppskjuten skatt 969 17,80 568 10,46
Langsiktigt substansvarde,

kr/stamaktie 6459 118,64 4373 80,47

Kapitalstruktur

Tillsammans med eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare utgor den rantebdrande nettolaneskulden bolagets
kapitalstruktur. NP3 har en finansverksamhet vars mal ar att ge-
nom effektiv och tydlig finansférvaltning bidra till att bolaget kan
folja sin affarsplan och strategi. Det innebar att bolaget stravar
efter att trygga finansiering pa 1ang sikt och begrénsa finansiell
risk i form av rante- och finansieringsrisk. Bolaget har &lagda
villkor mot externa kreditgivare som géller réntetackningsgrad
och beldningsgrad. Bolagets finanspolicy anger en langsiktig
beldningsgrad pa 55-65 procent och en réntetdckningsgrad om
minst 2 ggr. Fér mer information om NP3s finansiella mal och
maluppfyllelse, se sidan 6.

Inl6sta optioner Utgivna optioner Utgédende optioner

under aret under aret vid arets slut
-27736 16 381 83578
-33146 20514 104 598
-168 424 105140 424 838
-229 306 142035 613014
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Not 21 Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden bestar till stérsta delen av temporéra skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pé fastigheter
och obeskattade reserver med avdrag for uppskjutna skattefordringar hanforliga till derivatinstrument samt underskottsavdrag som
beddms kunna nyttjas i framtiden. Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skattemassiga forluster som rullas vidare till ndstkommande
ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemé&ssiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag dr berdknade till 33 mkr.

Koncernen

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanforlig till derivatinstrument
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag
Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt hanforlig till férvaltningsfastigheter
Uppskjuten skatt hanforlig till 6vriga temporara skillnader
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver
Summa uppskjuten skatt

Arets fériandring av uppskjuten skatt

Temporar
Uppskjuten skatt skillnad fastighet
Per den 1januari 2020 404
Redovisat 6ver resultatrékningen 93
Forvarv/forsaljning av forvaltningsfastighet 3
31december 2020 500
Per den 1januari 2021 500
Redovisat éver resultatrékningen 347
Forvarv/forsaljning av férvaltningsfastighet -1
31december 2021 846

Not 22 Rantebarande skulder

2021

-2

-7

846

3

129

969

Underskotts- Ovriga tempo-

Derivat avdrag réra skillnader
-8 -6 2
-8 -2 -1
-16 -8 1
-16 -8 1
14 1 2
-2 -7 3

2020

-16

500

91
568

Obeskattade
reserver

58
33

91

91
36

129

Koncernens réantebédrande skulder uppgick vid &rets slut till 10 467 mkr (7 668) inklusive rdntebdrande skulder relaterade till nyttjande-

rattstillgédngar enligt IFRS 16, som uppgick till 106 mkr (83). De rédntebarande l&neskulderna exklusive skulder avseende nyttjanderattstill-
géngar uppgick till 10 361 mkr (7 585) varav bankfinansiering 7 172 mkr (6 130), certifikatsl&n 900 mkr (0), obligationslan 2 300 mkr (1 475),
dvriga rantebdrande skulder 42 mkr (12) samt periodiserade upplaningskostnader som minskat de rantebdrande skulderna med 53 mkr (32).

Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan

Sikerstillda certifikat- och banklan”

Genomshittlig

Mkr ranta, %

31dec 2021 2020 2021 2020
-12 man 1196 1629 1,33 1,98
1-2 &r 571 2774 2,00 2,15
2-3 ar 1956 452 1,96 2,00
3-4 &r 881 1049 1,97 2,03
4-5 8r 3414 170 1,91 2,13
5-10 ar 54 57 2,08 2,07
Summa

resp.

genomsnitt 8072 6130 1,85 2,07

1) Certifikat om 900 mkr ingdr i sékerstéllda I&n med férfall inom 12 manader fér 8r 2021.
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Mkr

2021

700

1000

2300

Obligationslan

2020

375

600

500

1475

Genomsnittlig

ranta, % Mkr
2021 2020 2021 2020
- - 1196 1629
3,90 4,92 1171 3149
3,79 3,90 2656 1052
3,15 3,84 1881 1549
- - 3414 170
- - 54 57
3,54 414 10372 7605

Totalt kapital

Andel, %
2021 2020
12 21
1 41
26 14
18 20
33 2
1 1
100 100



Forts. Not 22 Rantebarande skulder

Réntebindningsstruktur i bank- och obligationslan

Derivat, mkr Kapital, mkr Genomshnittlig ranta, % Andel, %
31dec 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
-12 man -3725 -2 525 6609 5009 3,54 3,73 64 66
1-2 &r 200 300 238 353 0,59 0,54 2 5
2-3ar 500 200 500 217 0,69 0,47 5 3
3-4 ar 725 - 725 - 1,43 - 7 -
4-5 ar 500 500 500 500 0,58 0,69 5 7
5-10 &r 1800 1525 1800 1525 0,59 0,93 17 20
Summaresp. genomsnitt (0] (0] 10 372 7605 2,53 2,73 100 100
Likvidfléden - framtida rdntebetalningar Krediter Derivat Forfallostruktur dvriga rantebarande skulder,
o koncernen 2021 2020

-12 man -233 -31

-12 m3 1
1-2 & -198 -30 man o 0

1-28 1 -
2-3 4r -133 -30 - 3
3-4 & 75 26 2 2
405 & 32 14 Summa 42 12
5-ar -3 -32 . . e .

Forfallotidpunkt 6vriga finansiella
Summa -674 -163 instrument, koncernen 2021 2020
Framtida réntebetalningar &r beréknat pa befintlig kreditportfélj per den Leverantérsskulder, inom 30 dagar 101 52

31 december 2021. Réntan har antagits ligga p& samma nivé fér de olika
krediterna. Krediterna omfattar bank-, certifikats och obligationslan.

Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafloden pre-
senteras i ovanstdende tabeller innehar koncernen 43 tomtrattsav-
tal (36) vars arliga tomtrattsavgélder summerar till 3 mkr odiskonte-
rat (2). Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv
dé koncernen inte har ndgon rétt att sdga upp avtalen. Samtliga
tomtrattsavtal kommer att omférhandlas inom tidsperioden 0-20 &ar
vilket kommer att fa en effekt pa tomtrattsavgéldernas storlek.

Not 23 Derivat

NP3 anvédnder rédntederivat for att hantera rénterisk och uppna
onskad réntebindningsstruktur. Denna strategi innebar att det éver
tid kommer att uppsta vardeféréandringar beroende pé foréndring

i marknadsrédnta och aterstdende I6ptid. For varderingsmetod se
not 1, vardeférandring finansiella instrument. Vid &rsskiftet fanns
18 rantederivatavtal omfattande 4 025 mkr. Forfallotidpunkt samt
marknadsvarde vid bokslutsdagen framgér av féljande tabell.

Moderbolagets rantebarande skulder uppgick till 7 014 mkr (4 842)
varav 6 020 mkr (4 738) &r I&ngfristiga och 994 mkr (104) &r kort-
fristiga. Skulderna bestod av bankfinansiering 3 859 mkr (3393),
obligationslan 2 300 mkr (1 475), certifikatsldn 900 mkr (0) och
periodiserade upplaningskostnader som har minskat de rédnteba-
rande skulderna med 45 mkr (26).

Slutdatum Belopp  Marknadsvirde
2022 300 0
2023 200 0
2024 500 5
2025 725 -29
2026 500 1
2027 400 0
2028 500 6
2029 500 5
2030 200 2
2031 200 1
Summa 4025 -9
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Not 24 Finansiella instrument och riskhantering

Fastigheter &r en I&ngfristig tillgdng som kréver 13ngfristig finansie-
ring med férdelning mellan eget kapital och rantebarande skulder.
De finansiella skulder som bolaget har &r bank-, certifikats-,
obligationsl&n och siljreverser samt rédntederivat, upplupen ranta
och vissa rérelseskulder sdsom leverantérsskulder. De finansiella
tillgdngar som bolaget har &r bérsnoterade aktier, likvida medel,
kundfordringar och upplupna hyresintakter.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upp-

hov till kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk samt
ranterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for
att finansiering inte kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade
kostnader i samband med att I&neavtal I6per ut och maste ersattas
med nya. Ladnebehovet kan avse refinansiering av befintliga 1an
eller nyupplaning som behdvs for att kunna na tillvixtmalen. NP3s
planerade expansionstakt ar starkt beroende av nya Ian frén
kreditgivare samt emissionskapital frén aktiedgarna. For att minska
risken arbetar NP3 I6pande med att omsétta befintliga I&n och vid
nyupptagna I&n arbeta med att matcha I&neférfallostrukturen. Foér
mer information om bolagets risker se avsnittet om strukturerat
riskarbete, sidorna 64-68.

Rantekostnader for skulder ar en védsentlig kostnadspost for
bolaget och féréandringar i rantenivder har betydande paverkan

Finansiella tillgdngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrument, mkr

2021 2020
Laéngfristiga fordringar 144 16
Hyresfordringar 6 8
Ovriga fordringar 69 39
Férutbetalda kostnader 48 30
Borsnoterade aktier
Kassa och bank 269 104

Derivat

Réntebarande skulder
Leverantdrsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader o férutbetalda intékter

Finansiella instrument som hyresfordringar och leverantérsskulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell
nedskrivning, varfor det verkliga vérdet beddms dverensstamma

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forskottsbetalda hyror
Upplupna rantekostnader
Ovrigt
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pé resultat och kassafléde. Rantekostnaderna paverkas framst av
nivan pé aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler
samt vilken strategi NP3 véljer for rantebindningstid.

En kénslighetsanalys av rédntor visar att en 6kning av Stibor med
en procentenhet 6kar NP3s réantekostnad med 51 mkr baserat pa
befintliga kreditavtal per bokslutsdagen. Bolaget ar inte exponerat
fér ndgon valutarisk.

Riktlinjer for finans- och finansieringsverksamheten i bolaget
regleras i bolagets finanspolicy som faststélls av styrelsen. Syftet
med finanspolicyn ar att identifiera finansiella risker och skapa
enhetliga riktlinjer for hur de finansiella riskerna ska hanteras. Det
Svergripande malet med finansverksamheten &r att understédja
bolagets affarsplan och strategi samt att Iangsiktigt trygga bola-
gets finansiering och behov av likvida medel. Bolaget har dlagda
villkor mot externa kreditgivare som géller réntetdckningsgrad och
beldningsgrad. For en dversikt av NP3s finansiella mal och malupp-
fyllelse, se sidan 6.

Nedan framgar de olika kategorierna av finansiella instrument som
finns i koncernens balansrakning. Kategorisering enligt IFRS 9.

Finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella poster varderade
till verkligt varde via resultatet

2021 2020 2021 2020
5
3 15
9 73
10 476 7668
101 52
147 123
282 231

med redovisat virde. Langfristiga rantebdrande skulder ldper i
huvudsak med kort réntebindningstid innebarande att upplupet
anskaffningsvérde dverensstdammer val med verkligt vérde.

Koncernen Moderbolag
2021 2020 2021 2020
198 166 - -
34 31 29 19
50 34 M 10
282 231 40 29



Not 26 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter for skulder
Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag

Summa

Eventualforpliktelser

Borgen till férmén for koncernbolag

Not 27 Koncernuppgifter

Av moderbolagets totala inkdp och férséljning matt i kr avser

3 procent (3) av inkdpen och 100 procent (100) av férséljning andra
foretag inom den féretagsgrupp som bolaget tillhér. Moderbolaget

NP3 Fastigheter AB har inget direktdgande i fastigheter, utan dessa
dgs via heldgda dotterbolag. Moderbolaget tillhandahaller adminis-

Not 28 Transaktioner med nirstaende

P& bolagsstamman i maj 2021 godkéndes en transaktion med AB
Sagax som senare samma manad genomférdes. Transaktionen
omfattade forvérvet av 100 procent av aktierna i Fastighets AB
Projektgatan (559288-0677) och skedde pd marknadsméssiga
villkor. Under aret har NP3 ocksé&, pd marknadsmaéssiga villkor,
avyttrat det heldgda dotterbolaget Hotellfastigheten Dalecarlia
(556189-5623) till Cibola Holding AB dar Poularde AB &r deldgare.

Not 29 Visentliga hidndelser efter rakenskapsarets utgang

| borjan av aret har fastighetsférvary om cirka 750 mkr tecknats.
Storre delen av forvarven tilltrads under forsta halvéret 2022.

I mars 2022 har NP3 informerats av EPRA (The European Public
Real Estate Association) att bolagets stamaktie kommer att ing3 i
FTSE EPRA Nareit Global Real Estate Index Series ("EPRA index”).

Koncernen Moderbolag
2021 2020 2021 2020
8679 6847 - -
1038 737 58 58
9717 7584 58 58
- - 7172 6130
- - 7172 6130

trativa och tekniska fastighetsforvaltande tjanster till dotterbola-
gen samt koncernledning och finansieringstjénster. Av koncernens
55 medarbetare vid arsskiftet &r 47 anstéllda i moderbolaget,

7 anstéllda i tvé av de heldgda dotterbolagen, och en arbetar &t
bolaget pé konsultbasis.

Férutom dessa tva transaktioner har inga andra védsentliga transak-
tioner med narstdende genomférts under aret.

Styrelse och ledningsgrupp ar narstdende till NP3. Vad géller I6ner
och andra ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser
pensioner och liknande férmaner, avtal avseende avgangsvederlag
till styrelse och vd, se not 6.

Stamaktien ingr i EPRA index frén och med den 21 mars 2022.
EPRA index ar ett ledande globalt index for bérsnoterade fastig-
hetsinvesteringar och bestéar av cirka 500 fastighetsbolag.

NOTER 107



108

VINSTDISPOSITION

Styrelsens forslag
till vinstdisposition

Not 30 Forslag till vinstdisposition

Till &rsstdmmans forfogande stér foljande fria egna kapital i moderbolaget:

Belopp (kr)
Balanserad vinst 1517 650 328
Arets resultat 598201
Summa 1523632339
Styrelsen foreslér att beloppet disponeras enligt féljande:
Utdelas 4,30 kr/stamaktie 234115 302
Utdelas 2,00 kr/preferensaktie 76 000 000
Balanseras i ny rdkning 1213 517 037
Summa 1523632339

I bolaget finns per bokslutsdagen 54 445 419 registrerade stamaktier samt 38 000 000
registrerade preferensaktier.

Eventuellt tillkommande utdelning pa nya aktier

Styrelsen har foreslagit att arsstamman i NP3 Fastigheter AB (publ) ska
bemyndiga styrelsen att fatta beslut om nyemission om hogst 5 400 000
stamaktier och hdgst 15 000 000 preferensaktier. Styrelsen féreslar darfor
att de nya aktierna som kan komma att emitteras med st6d av bemyndigan-
det ska medféra utdelning i enlighet med ovan frén och med den dag de nya
aktierna blivit inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken. Detta
innebér att ratt till utdelning enligt ovan pé en ny aktie foreligger fran och
med den avstdmningsdag som infaller efter inférandet av den nya aktien

i aktieboken. Vid maximalt utnyttjande av bemyndigandet kommer utdel-
ning pa tillkommande stamaktier och preferensaktier att uppga till hogst
41610 000 kr, varav hdgst 11 610 000 kr avser tillkommande stamaktier och
hégst 30 000 000 kr avser tillkommande preferensaktier. Inklusive samtliga
eventuellt tillkommande preferensaktier och stamaktier, uppgér den sam-
manlagda foreslagna utdelningen enligt ovan till totalt 351 725 301,70 kr.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsnormer for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berak-
nats i enlighet med svensk lag och med tillampning av Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).



Den féreslagna utdelningen utgor cirka 50 procent av
koncernens forvaltningsresultat efter aktuell skatt vilket
Overensstammer med bolagets utdelningspolicy som anger
att merparten av forvaltningsresultatet efter betald skatt
ska lamnas i utdelning.

Koncernens resultat efter vardeférandringar och skatt
uppgick till 2 020 mkr. Utdelningspolicyn baseras pa
koncernens forvaltningsresultat, varfor icke kassaflode-
spaverkande vardeuppgéngar respektive vardenedgangar
i koncernens fastigheter samt rantederivat ej normalt
paverkar utdelningen. S8dana icke kassaflédespaverkande
vinster eller forluster har inte heller beaktats vid tidiga-

re &rs beslut om vinstutdelning. Styrelsen finner att full
tackning finns for bolagets bundna egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner dven att den
foreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med
hansyn till de parametrar som anges i 17 kap. 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i évrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna
kapital efter den féreslagna utdelningen kommer att vara
tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning
och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat
bolagets och koncernens historiska utveckling, budgeterad
utveckling, investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i ovrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig beddmning av bolagets
och koncernens ekonomiska stéllning och dess maéjligheter
att infria sina &taganden. Féreslagen utdelning utgér 17
procent av bolagets eget kapital och 5 procent av koncer-
nens eget kapital. Koncernens beldningsgrad respektive
rantetackningsgrad 2021 uppgick till 56 procent respektive
3,3 ggr. Det l&ngsiktiga malet fér beldningsgraden &r 55-65
procent och en rantetackningsgrad om minst 2 ggr, vilket
uppnas aven efter den foreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens kapitalstruktur ar god med beaktande

av de férhallanden som rader i fastighetsbranschen. Mot
denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda férutsattningar att ta framtida affarsrisker och
dven tala eventuella forluster. Planerade investeringar har

beaktats vid bestdmmandet av den foreslagna utdelningen.

Likviditet

Den féreslagna utdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens férmaga att i ratt tid infria sina
betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god
tillgang till likviditet och har likviditetsreserver i form av
bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebar att bolaget och koncernen
har god beredskap att klara saval variationer i likviditeten
som eventuella ovantade handelser.

Stallning i dvrigt

Styrelsen har dvervéagt alla dvriga kdnda férhallanden

som kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekono-
miska stallning och som inte beaktats inom ramen for det
ovan anforda. Darvid har ingen omstandighet framkommit
som gor att den féreslagna utdelningen inte framstér som
forsvarlig.

Vardering till verkligt varde

Derivatinstrument och innehav i borsnoterade aktier har
varderats till verkligt varde enligt 4 kap. 14 a § arsredovis-
ningslagen. Varderingen har gett ett undervarde om 5 mkr
efter skatt pa bokslutsdagen, vilket har minskat det egna
kapitalet med samma belopp.

2022, Styrelsen
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Avstamning nyckeltal

NP3 tillimpar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras eller
anges i de tillampliga reglerna for finansiell rapportering, dvs IFRS. Bolaget redovisar vissa finansiella métt i rapporten som inte definieras en-
ligt IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands av foretagsledningen for att beddma bolagets finansiella utveckling. Darmed
beddms de dven ge 6vriga intressenter, som analytiker och investerare, vardefull information. Alla féretag berdknar dock inte finansiella matt
pé& samma sétt, och dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan féljer en avstam-

ning av de alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport. Definitioner pa nyckeltalen &terfinns péa sidan 111.

Mkr

Réntebarande I&neskulder

Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Nettoskuld

Resultat efter skatt, hanforligt till aktiedgare i
moderbolaget

Avdrag preferensaktiedgarnas foretradesratt
till utdelning

Resultat efter skatt reducerat med
preferensaktiedgarnas ratt till
utdelning

Genomsnittligt antal stamaktier, tusental

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

Hyresintakter
Driftoverskott

Overskottsgrad, %

Driftéverskott, rullande 12 méan
Genomsnittligt marknadsvérde fastighetsportfélj

Direktavkastning, %

Resultat efter skatt, rullande 12 man
Genomsnittligt totalt eget kapital
Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt, hanforligt till aktiedgare i
moderbolaget, rullande 12 mén

Avdrag preferensaktiedgarnas foretradesratt
till utdelning

Genomsnittligt eget kapital efter avrdakning av prefe-
renskapital o innehav utan bestdmmande inflytande

Avkastning pa eget kapital, stamaktie, %

Resultat fére skatt, rullande 12 mén
Genomsnittligt totalt eget kapital
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, %

Forvaltningsresultat, rullande 12 man
Genomsnittligt totalt eget kapital

Avkastning pa forvaltningsresultat, %

Nettoskuld
Eget kapital enligt finansiell stéllning

Skuldsattningsgrad, ggr
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2021
jan-dec
10 361
-3

-269

10 089

2017

-68

1949
54 403
35,82

1238
912
74

912
14 283
6,4

2020
5507
36,7

2017

-68

4432
44,0

2 465
5507
44,8

661
5507
12,0

10 089
6743
15

2020
jan-dec
7585
-15
-104
7466

659

-54

604
54339
1,12

1091
817
75

817
1927
6,9

660
4332
15,2

659

-54

3474
17,4

824
4332
19,0

558
4332
12,9

7 466
4637
1,6

Mkr

Nettoskuld

Driftdverskott, framatriktat 12 mén enligt
intjaningsférmaga

Centrala administrationskostnader, framatriktat 12 man
Justerat driftoverskott

Skuldkvot, ggr

Periodens resultat fore skatt
Aterl‘éggning vardeforandringar
Aterléggning finansiella kostnader

Aterléggning resultat frén intresseféretag och joint
venture exkl. utdelning

Justerat resultat fore skatt

Réntetiackningsgrad, ggr

Nettoskuld
Marknadsvarde fastighetsportfdlj
Andelar i intresseféretag och joint venture

Beldningsgrad, %

Eget kapital enligt finansiell stéllning
Balansomslutning

Soliditet, %

Eget kapital enligt finansiell stallning

Avdrag preferenskapital

Avdrag innehav utan bestdmmande inflytande
Antal aktier vid periodens utgang, tusental

Eget kapital, kr/stamaktie

Eget kapital enligt finansiell stallning

Avdrag preferenskapital

Avdrag innehav utan bestdmmande inflytande
Aterlaggning derivat

Aterléggning uppskjuten skatt

Antal aktier vid periodens utgang, tusental

Langsiktigt substansvirde, kr/stamaktie

Férvaltningsresultat

Avdrag preferensaktiedgarnas foretradesratt
till utdelning

Genomsnittligt antal stamaktier, tusental

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

2021 2020
jan-dec jan-dec
10089 7466
1034 831
-55 -49
979 782
10,3 9,6

2 465 824
-1706 -225
264 226
-158 -60
865 765
3,3 3,4
10089 7466
17 335 12582
724 456
55,9 57,3
6743 4637
18718 13352
36,0 34,7
6743 4637
-1216 -894
-46 -1

54 445 54339
100,67 68,67

6743 4637
1216 -894
-46 -1

9 73

969 568
54 445 54339
118,64 80,47
661 558
-68 -54

54 403 54339
10,90 9,26



Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt for en rullande tolvménadersperiod,
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, fére skatt
Resultat fére skatt, for en rullande tolvmé&nadersperiod,
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, stamaktie

Resultat efter skatt for en rullande tolvmé&nadersperiod, redu-
cerat med preferensaktiernas féretradesratt till utdelning for
perioden och resultatandel for innehav utan bestammande infly-
tande, i procent av genomsnittligt eget kapital efter avrakning av
preferenskapital och innehav utan bestdmmande inflytande.

Avkastning pa forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultat for en rullande tolvménadersperiod i
procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade varde och
investeringar i intresseféretag och joint venture.

Direktavkastning (Yield)

Driftéverskott for en rullande tolvménadersperiod i procent av
fastighetsportfoljens genomsnittliga marknadsvéarde. Nyckel-
talet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i
forhallande till fastigheternas varde.

Driftoverskott
Periodens hyresintéakter minus fastighetskostnader.

Eget kapital, kr/stamaktie

Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare efter
avrdkning av preferenskapitalet i férhallande till antalet
stamaktier vid periodens utgang.

Eget kapital, kr/preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens I6senpris
vid likvidation jamte upplupen utdelning.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar i savél
koncern- som intressefdretag och joint venture.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar

reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning,
i forhallande till vdgt genomsnittligt antal stamaktier.

Genomsnittlig ranta

Vagd rénta pé réantebidrande laneskulder (exklusive skuld
nyttjanderatter) med beaktande av réantederivat pa
balansdagen.

Hyresduration
Den viagda genomsnittliga aterstdende I6ptiden pé
hyresavtalen.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestilldgg minus hyresrabatter.

Hyresvarde

Hyresintakter pé aktuella avtal med tillagg fér bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor tolv ménader framat vid
rapporttillfallet.

Langsiktigt substansvirde, kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hdnsyn tagits till preferenskapitalet
och innehav utan bestdmmande inflytande, med &terlaggning av
derivat och uppskjuten skatt, i férhallande till antalet stamaktier
vid periodens utgéng. Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas
verkliga varde i ett 1angsiktigt perspektiv. Tillgdngar och skulder
som inte beddms utfalla, sdsom verkligt vdrde pé derivat och
uppskjutna skatter exkluderas darfor.

Nettoinvesteringar

Summan av forvarvade fastigheter, direkt och via bolag, samt
investeringar i projekt och intresseféretag och joint venture med
avdrag for forsaljningspris pa fastigheter som avyttrats, direkt
och via bolag, samt med avdrag for avyttrade andelar i intresse-
foretag och joint venture.

Nettoskuld
Réntebdrande laneskulder, exklusive skuld nyttjanderatter, med
avdrag for likvida medel och kortfristiga placeringar.

Preferenskapital
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per
preferensaktie.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med preferensaktiernas féretradesratt till
utdelning for perioden, i férhallande till vdgt genomsnittligt antal
stamaktier.

Rantetiackningsgrad

Periodens resultat fére skatt med aterlaggning av vardeférand-
ringar, finansiella kostnader och resultat fran andelar i intres-
sefdretag och joint venture (exklusive utdelning), dividerat med
finansiella kostnader. Rantetadckningsgrad &r ett métt som visar
hur ménga ganger bolaget klarar av att betala sina réantor med
resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldkvot

Nettoskuld pa balansdagen i férhéllande till tolv manaders fram-
triktat driftéverskott minus centrala administrationskostnader.
Skuldsattningsgrad

Nettoskuld i férhallande till eget kapital pd balansdagen.
Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Tilltradda fastigheter

Overenskommet fastighetsvirde minskat med skatterabatt for
under perioden tilltrddda fastigheter.

Uthyrningsgrad

Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott i procent av periodens hyresintakter.

Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid men ocksa
mellan fastighetsbolag.

DEFINITIONER m



Arsredovisningens
undertecknande

Styrelse och vd intygar hdrmed att &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och att kon-
cernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsregler (IFRS) som avses i Europaparlamentets
och rédets férordning (EG) nr 1606/2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen stér infor. Vidare ger forvaltningsberéttelsen en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av foretagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat.

Sundsvall den 7 april 2022

¢
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Nils Styf Asa Bergstrom Lars Goéran Backvall
Ordférande Ledamot Ledamot
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Mia Backvall Juhlin Anders Nilsson
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Andreas Wahlén
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 8 april 2022

4ttias Johan;s'on

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i NP3 Fastigheter AB (publ), org. nr 556749-1963

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2021 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 69-79 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 47-60. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 61-112 med undantag for sidorna 69-79 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stalining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 69-79 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 47-60. Forvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport 6ver totalre-
sultat och rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande

rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata

uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 10 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 91-94 och 98-99 i arsredovisningen och koncern-
redovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 17 335 Mkr per
den 31 december 2021, vilket utgdr ca 92 % av koncernens
totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2021 har
faststallts baserat pa varderingar utférda av oberoende externa
varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgangar och det inslag av bedémningar och uppskatt-
ningar som ingar i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Risken ar att det bokférda vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara Over- eller underskattat och att varje justering av vardet
direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har dvervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar
rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka antaganden
som &r normala vid vardering av jamférbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna.

Vi har utvarderat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sakerstalla att indata som lamnas till de externa varderarna ar
riktiga och fullstandiga.

Vi har stickprovsvis testat ett antal av de uppréattade fastighets-
varderingarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran
externa kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvalt-
ningsfastigheterna som bolaget ldamnar i not 1 och 10 i arsre-
dovisningen, sarskilt vad avser inslag av beddmningar samt
tildmpade nyckelantaganden.
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Forvarv och avyttringar

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 10 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 91-94 och 98-99 i arsredovisningen och koncern-
redovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen har under 2020 investerat i fastigheter for totalt

3 463 Mkr, varav 3 131 Mkr avsag forvarv. Avyttringar har
genomforts av fastigheter med ett bokfért varde om 542 Mkr

Risker vid férvarv och avyttringar utgors framst av tidpunkten
for redovisning av transaktionen samt av att specifika villkor i
de enskilda transaktionerna ej beaktas korrekt i redovisningen,
vilket kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har bedémt rutinen for férvarv och avyttringar av fastigheter
och har for vasentliga transaktioner granskat underliggande
avtal, tidpunkt for redovisning, képeskilling och eventuella
sarskilda villkor.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvarv och
avyttringar av forvaltningsfastigheterna som bolaget [amnar i
not 1 och 10 i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-60
samt 69-79 Den andra informationen bestar ocksa av ersattningsrapporten som vi inhamtade fére datumet for denna revisions-
berattelse. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifie-
ras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar

innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for

beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallan-
den som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppstéa pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:
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— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och anda-
malsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, efter som oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.



— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett
bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksam-
heten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-

tionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

— inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under re-
visionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra foérhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tilldampliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller

vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, in-
klusive de viktigaste beddomda riskerna for vasentliga felaktighe-
ter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra férfattningar forhindrar upplysning
om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstéallande
direktorens forvaltning for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstallande direktoéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skdta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISIONSBERATTELSE - 3 (5) 115



Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt

avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och déar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallan-
de direktoren har uppréattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som mdjliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #nFFMRHHFgRE16Cg= upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig

elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till NP3 Fastigheter AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktdren

beddmer ar nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-
rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmark-
naden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransk-
nings-atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten
ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
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vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér
revisionsféretag som utfér revision och éversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
néraliggande tjdnster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.



Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis ~ Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk

om Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggér validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i
koncernredovisningen. Vi valjer vilka atgarder som ska utféras, kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/815 (Esef-for-
bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktig- ordningen) och en avstdmning av att Esef-rapporten 6verens-
heter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter stammer med den granskade arsredovisningen och koncern-
eller misstag. Vid denna riskbeddémning beaktar vi de delar av redovisinngen.

den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktérens antaganden.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvi-
da Esef-rapporten har markts med iXBRL som méjliggor en
rattvisande och fullstdndig maskinlasbar version av koncernens
resultat-, balans- och eget kapitalrakningar samt kassflodes-
analysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 69-79 och for att den &r upprattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt &r i
Overensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 47-60 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Det-
ta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till NP3 Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 4 maj 2021. KPMG AB
eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2008.

Stockholm den 8 april 2022

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Affarsomrade Sundsvall

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Sundsvall
1 Kopstaden 23 Bultgatan 12 Sundsvall Industri 21368 57 Skedlo 2:63 Skedlovagen 25 Sundsvall Logistik 1327
2 Skéns Prastbord 2:3  Timmervagen 6 Sundsvall Logistik 12686 58 Tuna-Angom 174 Stationsvagen 4 Sundbvall Industri 1327
3 Huggsta 1:160 Johannedalsvagen 65 Sundsvall Industri 12 412 60 Hogom 3:187 Tegelvagen 14 Sundsvall Industri 1298
4 Birsta12:2 Birstavagen 1 Sundsvall Industri 7984 61 Granlo 3:335 Linkopingsvagen 3 Sundsvall Industri 1279
5 Skons Prastbord 1:50 N. Férmansvagen 17 Sundsvall Handel 6296 62 Skons Prastbord 2:6 ~ Timmervagen 6 A Sundsvall Logistik 1150
6 Ljusta 3:10 Gesallvagen 20 Sundsvall Industri 6288 63 Slagan 6 Axvagen 16 Sundsvall Industri 1131
7 Vandringsmannenl Gérdevagen 3 Sundsvall Kontor 6073 64 Luftvarnet 1 Regementsvagen 9  Sundsvall Kontor 1093
8 Skons Prastbord 1:53  Larlingsvagen 1 Sundsvall Industri 5692 65 Huggsta 1:167 Johannedalsvagen 67 Sundsvall Industri 1020
9 Vandringsmannen 5 Gardevagen 5A-C, G Sundsvall Kontor 5385 66 Skons Prastbord 1:82  Arbetsledarvagen 6 Sundsvall Industri 992
10 Garde 1:26 Krossvagen 11 Sundsvall Logistik 4983 67 Rosenborg 6 Kolvagen 22 Sundsvall Handel 988
11 Geten2 Fridhemsgatan 122 Sundsvall Kontor 4604 68 Rosenborg 1 Kolvagen 20 Sundsvall Handel 926
12 Vandringsmannen 2~ Gardevagen 1 Sundsvall Industri 4253 69 Rosenborg 2 Kolvagen 14 Sundsvall Industri 655
13 Dingersjo 3:58 Njurundavagen 103 Sundsvall Industri 4012 70 Veterinaren 4 CASvenssonsvag2  Sundsvall Kontor 567
14 Skénsmon 2:100 Kontorsvagen 4 Sundsvall Handel 4000 71 Kvissle 1:124 Njurundavagen 105  Sundsvall Industri 533
15 Klokan 1:17 Lagbasvagen 1 Sundsvall Industri 3974 72 Staben 6 Granmodalsvagen 22 Sundsvall Industri 500
16 Vandringsmannen 6 Gardevagen 9-11 Sundsvall Industri 3865 73 Algen 32 Hovgatan 4 Sundsvall Industri 450
17 Ljusta 7:8 Antennvégen 12-18  Sundsvall Handel 3822 74 Huggsta 1:173 Johannedalsv. 65A  Sundsvall Industri 288
18 Ljusta 7:9 Antennvagen 43 Sundsvall Handel 3822 75 Bergsaker 5:12 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
19 Malas 4:6 N. Férmansvagen 18  Sundsvall Logistik 3800 76 Bergsaker 5:18 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
20 Skéns Prastbord 1:14  Gesallvagen 4 Sundsvall Handel 3738 77 Granlo 3:391 Lindkopingsvagen 8 Sundsvall Mark -
21 Hogom 3:172 Bergsgatan 122 Sundsvall Handel 3716 78 Lillhallom 1:165 Tvaspannsvagen 6 Sundsvall Mark -
22 Hogom 3:179 Mejselvagen 11 Sundsvall Industri 3608 79 Ljusta 7:3 Antennvagen 24 Sundsvall Mark -
23 Laboratoriet 2 Kontorsvagen 9 Sundsvall Logistik 3425 80 Hogom 3:16 Mejselvagen 13 Sundsvall Mark -
24 Slagan 4 Axvagen 6 Sundsvall Industri 3311 81 Skons Prastbord 1:65 N. Férmansvagen 20  Sundsvall Ovrigt -
25 Hogom 3:217 Mejselvagen 14 Sundsvall Handel 3245 Hirnésand
26 Malas 3:20 Birstavagen 21 Sundsvall Industri 3234 Yrkesskolan 4 Gansviksvagen 4 Harndsand Kontor 3195
27 Linjeférmannen 7 Backebovagen 12 Sundsvall Industri 3201 Saltvik 8:12 Saltviksvagen 9 Hamésand  Industri 1550
28 Baggen7 Enhomingsvagen 22 Sundsvall Handel 2788 Saltvik 8:17 Saltviksvagen 7 Harnésand  Handel 1438
29 Malas 43 Formansvagen15  Sundsvall  Industi 2768 Saltvik 8:22 Verkstadsvagen10  Harnésand  Industri 1307
30 Baggen 3 Enhoérningsvagen 24 Sundsvall Logistik 2715 Angbaten 6 Varvsallén 3 Harnésand Logistik 508
31 Valknytt 4 Norra Vagen 25 Sundsvall Handel 2670 A
32 Skons Prastbord 1:47  S. Férmansvagen 4 Sundsvall Industri 2667 Timra
33 Skéns Prastoord 27 Timmervégen 6B Sundsvall  Logistk 2635 1 vivstamon 1:16 Svetsarvagen 4 Timra Industri 6953
34 Vandringsmannen3  Gardevagen 7 Sundsvall Kontor 2538 2 Vivstamon 1:37,1:38  Terminalvagen 4 Timra Handel 6187
35 Skons Prastbord 2.5 Timmervagen 8 Sundsvall Industri 2505 3 Vivstamon 1:62 Terminalvagen 10-16 Timra Kontor 5148
36 Nolby 7:142 Svartviksvagen10-12 Sundsvall  Industri 2458 4 Vivstal384 Arvaltsvagen 10 Timra Ovrigt 4509
37 Baggen 6 Hovgatan 6 Sundsvall Industri 2456 5 Vivstamon 1:86 Arvaltsvagen 14 Timra Industri 3472
38 Hogom 3:155 Montorvagen 10 Sundsvall  Industri 2424 6 Vivstamon 1:27 Kabelvagen 5 Timra Industri 3415
39 Plikthuggaren 1,206 Bjorneborgsgatan 25 Sundsvall Ovrigt 2397 7 Vivstamon 1:21 Kabelvagen1 Timré Industri 3410
40 Nacksta 5:19 Bergsgatan 118 Sundsvall ~ Handel 2349 8 Norrberge 1:116 Midlandavagen Timra Kontor 3260
41 Vavskeden 6 Norra vagen 34 Sundsvall Kontor 2307 9 Vivstamon 1:17 Terminalvagen 20-24 Timra Ovrigt 2856
42 Skons Prastbord 1:91  N. Férmansvagen 24  Sundsvall Handel 1993 10 Vivstamon 1:63 Terminalvagen 30 Timra Handel 2061
43 Skons Prastbord 159 Arbetsledarvigen 14 Sundsvall  Industri  19gg 11 Vivstamon1:51 Terminalvagen13  Timra Industri 1989
44 Vandringsmannen 4 Gardevagen 5 Sundsvall Kontor 1863 12 Vivstamon 1:54 Svarvarvégen 8 Timra Industri 1650
45 Skons Prastbord 1:62  Larlingsvigen 2-4  Sundsvall  Handel ~ 1844 13 Norrbergeld113 Midlandavagen14  Timra Kontor 725
46 Rosenborg 4 Kolvagen 14 B Sundsvall Kontor 1800 Sollefted
47 Slagan 10 Axvagen 14 Sundsvall Industri 1800 Hagesta 3:115 Hagesta Solleftea Ovrigt 46 033
48 Vavskeden 9 Norra vagen 40 Sundsvall Handel 1768 Orren 6 Kungsgatan 10 Solleftea Kontor 4317
49 Getenl Hovgatan 1 Sundsvall Industri 1721 Hagesta 3:128 Hagesta 4 Solleftea Ovrigt 2953
50 Vavskeden 5 Norra vagen 32 Sundsvall Handel 1668 Tréskan 16 3 Gamla vagen 3 Solleftea Ovrigt 796
51 Granlo 3:373 Linképingsvagen 7-9  Sundsvall Kontor 1542 Fargaren 8 Strémgatan 3 Solleftea Mark -
52 Lillhallom 1:162 Tvaspannsvagen 6 Sundsvall Industri 1461 6vriga
53 Skons Prastbord 1:67  S. Férmansvagen 5A  Sundsvall Handel 1447
Fiskja 15:2 Aspasvagen 14 Kramfors Industri 17100
54 Hogom 3:198 Mejselvagen 6-12 Sundsvall Industri 1395 - - § -
55 Plutonen 1 Plutonsvigen 13 sundsvall Industri 1345 Norranget 6:1 Norra Industrivdgen 4 Hudiksvall Industri 3683
Furulund 6:1 Kungsgatan 51 Hudiksvall Handel 2993
56 Kompaniet 5 Kompanivagen 12 Sundsvall Industri 1345
Rosta13:1 Stromsbruksvagen 2 Nordanstig  Industri 329
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Fastighetsforteckning

Affarsomrade Gavle
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Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Gavle
1 Naringen 5:15 Lotangsgatan 6 Gavle Industri 25400 37 Naringen 13:11 Forradsgatan 7 Gavle Industri 1975
2 Fredriksskans 15:16 Bonavagen 55 Gavle Industri 13911 38 Kungsback 4:6 Regementsvagen 29 Gavle Kontor 1962
3 Sorby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 Gavle Industri 13612 39 Sorby Urfjall 26:1 Véxelgatan 2 Gavle Handel 1760
4 Sorby Urfjall 30:1 Utmarksvagen 1-3 Gavle Handel 10172 40 Naringen 6:4 Lotangsgatan 13 Gavle Industri 1520
5 Sorby Urfjall 29:1 Utmarksvagen 4 Gavle Logistik 9992 41 Hemlingby 49:30 Ingenjorsgatan 18 Gavle Industri 1500
6 Brynas 86:1 S. Skeppsbron 35 Gavle Handel 7680 42 Hemsta 12:21 Skolgangen 6 Gavle Handel 1455
7 Sorby Urfjall 37:1 Utmarksvagen 6 Gavle Kontor 6773 43 Sorby Urfjall 36:2 Utmarksvagen 19 Gavle Industri 1280
8 Naringen 16:6 Kanalvagen 4-10 Gavle Industri 6631 44 Brynas 34:12 Atlasgatan 7 Gavle Industri 1145
9 Soérby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 Gavle Industri 6237 45 Naringen 3:3, 3:4 Lotangsgatan 20 Gavle Industri 954
10 Naringen 8:5 Stromsbrovagen 19  Gavle Industri 5945 46 Sorby Urfjall 34:4 Utmarksvagen 25 Gavle Industri 927
11 Andersberg 14:46 Ersbogatan 14 Gavle Logistik 5750 47 Sorby Urfjall 4:2 Industrigatan 8 Gavle Industri 785
12 Andersberg 14:43 Ersbogatan 4 Gavle Industri 5211 48 Jarvsta 63:4 Utjordsvagen 13 Gavle Industri 760
13 Sorby Urfjall 29:4 Utmarksvagen 2 Gavle Logistik 5198 49 Néringen 12:2 Snappvagen 4 Gavle Industri 602
14 Sorby Urfjall 27:2 Ralsgatan 2-4 Gavle Industri 5042 50 Hemsta 17:23 Rynningsgatan 10 Gavle Ovrigt 390
15 Naringen 8:3 Stromsbrovagen 23 Gavle Handel 4953 52 Sorby Urfjall 36:5 Blomsterangsvagen 3 Gavle Mark 0
16 Andersberg 14:42 Ersbogatan 12 Gavle Industri 4797
. . A Bollnds
17 Naringen 14:4 Kanalvagen 1-3 Gavle Kontor 4692
. Ha ta 7:122 Industrigatan 10 Bollna Industri 6181
18 Hemlingby 5610 Kryddstigen 1-3 Gévle Ovrigt 4635 @ggesta ndustrigatan otnas naust
Haggesta 8:50, 51 Industrigatan 21 Bollnas Handel 5137
19 Hemlingby 21:4 Kryddstigen 2 Gavle Handel 4500 99 ustri
. . N X Broaker 8 V. Satationsgatan 8 Bollnas Kontor 4016
20 Naringen11:3 Stromsbrovagen 18  Gavle Industri 4252
Sa ta 4:101 Skidva 7-9 Bollna Industri 2244
21 Hemsta 12:6 S.Kungsvigen14  Gavle Handel 3863 aversta ‘dvagen otnas naust
Haggesta 4:19 Haggestavagen 10 Bollnas Industri 1680
22 Sérby Urfial 304 Utmarksvagen5-7  Gévle Industri 3486 99 ggestavag ustr
23 Naringen 251, 25:2 Strommavagen 1 Gavle Handel 3461 .
o o Sandviken
24 Brynas 34:8 Atlasgatan 11 Gavle Industri 3448
Blixten 5 Blixtvagen 15 Sandviken Industri 2400
25 Jarvsta 63:3 Utjordsvagen 9 Gavle Industri 3094 L i
Eldaren 13 Forradsgatan 12 Sandviken Kontor 1843
26 Sorby Urfjall 38:5 Elektrikergatan 6 Gavle Handel 3088 . R R
Mom 14:4 Ovansjovagen 303 Sandviken Industri 1808
27 Hemlingby 20:7 Kryddstigen 23 Gavle Industri 3054 A ) )
Svarvaren 14 Forradsgatan 7 Sandviken Industri 1153
28 Hemsta 12:16 Skolgangen 18-20 Gavle Kontor 3009 o R R
Svarvaren 11 Industrivagen 14 Sandviken Industri 970
29 Brynas 32:3 Riggargatan 15 Gavle Ovrigt 2575 N N i i
Knapermursvreten7 Hogbovagen 49 Sandviken Industri 824
30 Brynas 63:6, 63:7 Kaserngatan 107 Gavle Ovrigt 2508 )
Tuna 3:1 Sandviken Mark 0
31 Nybo 3:43 Valbovagen 177 Gavle Industri 2451
32 Sorby Urfjall 38:1 Elektrikergatan 3 Gavle Industri 2350 Soderhamn
33 Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvagen 35 Gavle Industri 2199 Ténnebro 1:5 Ténnebro 115,125  Soéderhamn  Ovrigt 2672
34 Sorby Urfjall 8:12 Upplandsgatan 6 Gavle Kontor 2118 Bradgarden 3:12 Arend Stykesvag 11 ~ Soderhamn  Industri 2314
35 Sorby Urfjall 34:5 Utmarksvagen 23 Gavle Industri 1999 Vraken 8 Bradgardsgatan 6 Sodderhamn  Kontor 1950
36 Sorby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Gavle Kontor 1990
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Affirsomrade Dalarna
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Falun
1 Framby 1:56 Frambyvégen 6 Falun Industri 61850 21 Falun 8:7 Tullkammaregatan 2 Falun Kontor 756
2 Halsinggarden 1:427 Lévasvégen 26 Falun Logistik 10800 22 Hélsinggarden 1:499 Roxndsvagen 4 Falun Kontor 730
3 Ingarvsskogen 10 Véastermalmsv. 13 Falun Industri 9640 23 Ingarvsskogen7 Véastermalmsv. 11 A Falun Kontor 729
4 Ingarvsmyren 3 & 4 Ingarvsvéagen 6 Falun Industri 8540 24 Lunsta5 Matsarvsvagen19  Falun Kontor 450
5 Korsnas 3:7 Roxnésvagen 13 Falun Industri 8240 25 Ingarvsmon 4 Ingarvsvagen Falun Ovrigt 0
6 Riset 4 Matsarvsvagen 7 Falun Industri 6912
7 Ingarvsmyren 1 Ingarvsvagen 2 Falun Handel 6 285
8 Hyttberget 3 Yxhammargatan 5-7 Falun Handel 4507
9 Ingarvsbacken 1 Véastermalmsv. 2-4  Falun Handel 4223
10 Lunsta 4 Ingarvsvagen 13 Falun Handel 3432
11 Skyfallet 20 Ingarvsvéagen 1 Falun Handel 3324
12 Ingarvsskogen 4 Vastermalmsvéagen 1 Falun Industri 2784
13 Véstra Tullen 3 Matsarvsvéagen 16  Falun Handel 2533
14 vagverket 2 Zettergrens vdg 14 Falun Handel 2415
15 Tviksta 1 Skyfallsvagen 2 Falun Kontor 2122
16 Héalsinggarden 1:68 Roxndsvéagen 10 Falun Industri 1487
17 Ryckepungen 2 Ryckepungsvagen 3 Falun Handel 1184
18 Halsinggarden 1:498 Roxnasvégen 6 Falun Kontor 990
19 Skyfallet 18 Ryckepungsvagen 4 Falun Industri 869
20 Ryckepungen 1 Ryckepungsvagen 5 Falun Handel 855
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PARADISET
ISLINGEBY

Borlange
MJALGA
SKRADDARBACKEN
Ha
tadskartan
Affarsomrade Dalarna
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Borldnge Leksand
1 Assjan 1 Gesallgatan 3-7 Borlange Logistik 18268 Akeré 1:15 Gamla Siljansv. 14, 18 Leksand Handel 6851
2 Blasbalgen1 Méstargatan 8 Borlange Logistik 18117 Noret 37:5 Lima Kersbacken 2 Leksand Industri 1564
3 Banvakten 1 Hejargatan 4-8 Borlange Industri 15011 Overmo 2:43 Overmo Moskogsv. 27 Leksand Industri 1051
4 Buskaker 4:13 Tunavagen 277 B Borlange Industri 8600 M
ora
5 Norr Romme 8:42 Tunavagen 284 Borlange Industri 6697
X . X Utmeland 47:27, 47:28 Tallvagen 7 Mora Industri 9931
6 Kroken 3 Cirkelgatan 16-18 Borlange Industri 6487
7 Hammaren 6 Hammargatan 4 Borlange Industri 5791 Ostnor 171:2,167:3 Landsvagen 52 Mora Industri 8500
8 Lantmataren 3 o 4 Ritargatan 4 Borlinge Ovrigt 3790 Ona 394:12 Brudtallsvagen 14A-F Mora Industri 4948
9 Separatorn 2 Kallstigen 1 Borléange Handel 3318 Utmeland 47:34 Orjasvagen 11 Mora Logistik 4820
10 Teknikern 2 Gjutaregatan 40 Borlédnge Handel 3178 Noret 52:43 Skalmyrsvagen 41-45 Mora Handel 4027
11 Sotaren 2 Nygardsvagen 13 Borlange Handel 2889 Ostnor 107:6 Landsvagen 11A-D, 19 Mora Industri 3906
12 Sér Romme 1:17 Tunavégen 300 Borlange Logistik 2420 Utmeland 89:256 Mossvagen 1 Mora Industri 3730
13 Pinnpojken 304 Planerargatan 12-14  Borlange Industri 2217 Stranden 55:4 Tingsnasv. 21A-B Mora Industri 3456
14 Kalkylatorn Projektgatan 7 Borlange Handel 2190 Noret 159:7 Tallvagen 7 Mora Industri 1320
15 Kolvagnen 5 Lagergatan 4 Borlange Handel 1985 6vriga
16 Sla 2 Mast, 7 Borla K 1
6 Staggan astargatan orlange ontor 550 Daldansen 3 Skolvagen 3 Ludvika Industi 3356
17 Nygardarna 14:202 Nygardsvagen 11 Borlange Industri 1493
v9 ¥9 9 9 Bavern 13 Baverstigen 6 Smedjebacken Industri 1999
18 Ingenjoren 1 Gjutaregatan 37 Borlange Industri 877 . . )
Hulan 55:7 Hulan 56 Vansbro Industri 1951
19 Turisten 1 Sveagatan 1 Borlange Kontor 355
20 Grepenl Mejselgatan 9 Borlange Mark 0
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Affarsomrade Ostersund
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area
Ostersund
1 Angvilten 5 Chaufférvagen 27 Ostersund Handel 12506 23 Faltjagaren 1 Kanslihusgrand 2 Ostersund Kontor 1466
2 Lugnet7 Armégrand 3-7 Ostersund Kontor 11326 24 Bandsagen 11 Hagvagen 17 Ostersund Industri 1305
3 Hejaren5 Hagvéagen 30 Ostersund Industri 11075 25 Lastbilen 2 Arenavagen 2 Ostersund Handel 1296
4  Timmerlasset 1 Hagnvagen 15 Ostersund Industri 9235 26 Virkesmataren 7 Storvagen 9 Ostersund Industri 1281
5 Angvalten 7 Chaufforvagen 27 Ostersund Handel 8167 27 Faltjagaren 11 Kanslihusgrand 5 Ostersund Kontor 950
6 Lastbilen1 Arenavagen 4 Ostersund Industri 7 476 28 Motorsagen 2 Kolarevagen 2 Ostersund Industri 935
7 Faltjagaren 6 Infanterigatan 16 Ostersund Kontor 6943 29 Lugnet1l Infanterigatan 21 Ostersund Kontor 930
8 Faltjagaren3 Kaserngatan 13 Ostersund Ovrigt 5603 30 Flottarenlo3 Plankvagen 4 Ostersund Industri 660
9 Svarven 6 Odenskogsvagen 42 Ostersund  Industri 5527 31 Hjultraktorn 4 Arenavagen 5 Ostersund ~ Mark -
10 Svarven 10 Odenskogsvagen 36A Ostersund  Industri 5328 32 Hjultraktorn 5 Arenavagen 1 Ostersund ~ Mark -
11 Faltjdgaren 4 Kaserngatan 5 Ostersund ~ Ovrigt 5169 33 Virkesmataren 6 Stérvagen 9 Ostersund ~ Mark -
12 Trucken 16 Chaufférvagen 25 Ostersund  Logistik 4720 34 Flottaren 4 Plankvégen 8 Ostersund ~ Mark -
13 Faltjagaren 2 Kaserngatan 17 Ostersund  Kontor 4 469 35 Angvélten 4 Speditorvagen 3 Ostersund ~ Mark -
14 Slapvagnen 6 Chaufférvagen 28 Ostersund ~ Handel 4014 36 Faljdgaren 13 Ostersund ~ Mark B
15 Motorsagen 3 Kolarevagen 8 Ostersund Industri 2856 37 Faltjagaren 14 Ostersund Mark -
16 Sndslungan 8 Chaufférvagen 33 Ostersund Handel 2632 .
17 Traktorn1 Vallvagen 6 Ostersund Handel 2025 Ovriga .
18 Busken 1 Splintvagen 5 Ostersund Kontor 2012 Brunflo-Ange 3:1 Centrumvégen 55 Brunflo Industri 3809
19 Trucken7 Chaufférvagen 17 Ostersund Industri 1925 Namn 3:1 Myrviksvagen 22 Berg Industri 1042
20 Hijultraktorn 1 Arenavagen 3 Ostersund Kontor 1864 Kankback 1:246 Kénkback 106 Ragunda Industri 1027
21 Nyckelpigan 4 Inspektorsvagen 19 Ostersund Kontor 1585 5a2:91 Are Mark N
22 Hijultraktorn 2 Arenavéagen 9, 15 Ostersund Kontor 1516
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Affirsomrade Mellansverige

Visteras

Fastighetsforteckning

I
"l: Karlstad_

fa="

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Karlstad Ovriga
1 Stadet 2 Gjuterigatan 38 A-D  Karlstad Industri 19557 Hissmontdren 2 Klerkgatan 18 Orebro Industri 10 331
2 Planeraren 9 Kérkarlsvagen1-3  Karlstad Industri 8627 Vagskalet 15 0 16 RSnNngatan 2-6 Katrineholm  Industri 5635
3 Ratten15 Saterivagen 20A Karlstad Kontor 2429 Hedkarr 1:24 Herrestads Torp 354 Uddevalla ~ Handel 4000
4 |landa 1:47 Fjarrviksvagen 2A Karlstad Industri 2153 Guldet 1 Sodra Metallvagen1  Skévde Handel 3373
5 Sparren 2 Sparrgatan 7 Karlstad Industri 1954 Ormbunken 8 Industrigatan 9 Mariestad Handel 3271
6 Ratten 10 Séterivagen 18 Karlstad Kontor 1795 Odonet1 Moranvagen 2 Motala Handel 2479
7 Ratten 13 Saterivagen 20 Karlstad Kontor 1630
Generatorn 2 Turbinvagen 5 Motala Industri 1564
8 llanda 1:37 Fjarrviksvagen 2 Karlstad Industri 1326
Halla-Stenbacken 1:102 Fossumsbergsvagen 1 Uddevalla Industri 1518
9 llanda 1:54 Fjarrviksvagen 2B, 4A Karlstad Industri 1192
. . N Nollplanet 8 Fabriksgatan 7 Eskilstuna Industri 1251
10 Grasmattan 8 Frogatan 16 Karlstad Industri 1000
11 Busterud 1:160 Bratebicksvigen 22 Karlstad Industri o11 Draken 19 Hangarvagen 11 Karlskoga  Industri 799
Lindeshyttan 5:5 Fotbollsgatan 16 Lindesberg  Industri 789
Vésteras Silvret 2 Kromgatan 5 Kristinehamn  Industri 639
1 Hardsmidet 1 Anghammargatan 6-8 Vasteras Industri 11999 Kryddgarden 4:11 Agatan 12 Enképing Industri 600
2 Sagklingan 9 Pilgatan 19 Vasteras Industri 3580 Svérdet 5 Gasverksvagen 3A  Nyképing Industri 600
3 Blasterugnen 3 Kokillgatan 9 Vasteras Industri 2475 Terminalen 10 Magasinsvagen 5 Karlskoga Mark 0
4 Fanjunkaren 2 Klockartorpsgatan 16 Vasteras Ovrigt 2411 Bredstorp 3:8 Sportvagen 1 Tranas Mark 0
5 Krogen1 Langangskrogen 7 Vasteras Industri 1286
6 Varldshuset 2 Gilltunavagen 4 Vasteras Industri 1130
7 Munkboangen 4 Saltangsvagen 27 Vasteras Industri 1081
8 Krogen2 Langangskrogen9  Vasteras Industri 360
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Affarsomrade Umea
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area
Umea
1 Vevstaken 9 Sparvagen 10 Umea Handel 11421 23 Bjornjagaren 2 Bjornvagen 11B Umea Handel 2461
2 Bjomijagaren 3 Bjérnvagen 7 Umea Handel 11292 24 Maskinen 1 Maskingatan 1 Umea Kontor 2430
3 Ledningen 1 Stromvagen 3-5 Umea Ovrigt 9626 25 Ledningen 2 Stromvagen 1 Umea Industri 2083
4 Huggormen 1 Bjornvagen 15-17 Umea Kontor 8515 26 Kedjan 5 Graddvagen 13 Umea Logistik 2068
5 Ralsbussen 5 Industrivigen 2 Umea Industri 7671 27 Kedjan7 Graddvagen 158 Umea Ovrigt 2058
6 Generatorn 7 Forradsvagen 1115 Umea Handel 6939 28 Kronoskogen 3 Kronoskogsvagen 2-6 Umea Industri 1829
7 Ralen 3 Forradsvagen 12 Umea Industri 5347 29 Spanningen 5 Forradsvagen 23 Umea Handel 1686
8 Laven2 Formvigen 16 Umea Kontor 5219 30 Bruket 2 Bruksvagen 3 Umea Industri 1680
9 Cementgjuteriet 1 Bruksvagen 15 Umea Handel 5200 31 Ledetl Sandbackavagen1  Umea Handel 1562
10 Schablonen 6 Larlingsgatan 10-14  Umea Industri 5127 32 Maskinen7 Larlingsgatan 41 Umea Industri 1506
11 Matrisen 6 Larlingsgatan 1 Umea Kontor 4686 33 Roback 30:95 Taktvagen 2 Umea Industri 1450
12 Cementgjuteriet 5 Bruksvagen 7 Umea Handel 4635 34 Schablonen 3 Larlingsgatan 20 Umea Kontor 1409
13 Cisternen 26 Maskingatan 7-9 Umea Kontor 4599 35 Kedjan 6 Graddvagen 15C Umea Handel 1360
14 Réback 30:94 Taktvagen 4 Umea Industri 4487 36 Grubbe 9:55 Matarvagen 11B Umea Logistik 1200
15 Kedjan 8 Graddvagen 15A Umea Ovrigt 4328 37 Grubbe 9:48 Kabelvagen 1A Umea Logistik 899
16 Cementgjuteriet 6 Bruksvagen 7 Umea Handel 4116 38 Singeln 17 Formvagen 10 Umea Kontor 857
17 Lanken203 Graddvagen 3 Umea Handel 3574 39 Roback 30:113 Téktvagen 6 Umea Industri 849
18 Pumpen 2 Sparvagen 18 Umea Industri 3371 40 Singeln 18 Formvagen 10DD Umea Kontor 515
19 Flygaren1o3 Flygplatsvagen 19 Umea Kontor 3155 Ornskoéldsvik
20 Matrisen 2 Larlingsgatan 9 Umea Handel 2850 Norrlunganger 21144 Bjornavagen41A  Omskéldsvik Industri 48 012
21 Kronoskogen 2 Kronoskogsvagen 8-10 Umea Industri 2760 Sjalevads Préstbord 1131 Kavelvagen 17 Omskéldsvik Industri 7974
22 Rédbergsmyran 8 Spinnvagn 15 Umea Handel 2641 Anundsjo-N&as 5:40  Képmangatan 3 Ornskoldsvik  Industri 784
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Affirsomrade Skelleftea
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area
Skellefted
1 Profilen Nasuddsvagen 10-14  Skelleftea Industri 21439 24 Rikthyveln 3 Hyvelgatan 1 Skelleftea Industri 2226
2 Moré Backe 1:3 Serviceg. 5,6,13019 Skelleftea Industri 20 679 25 Operatéren 1 Gymnasievagen4  Skelleftea Handel 2110
3 Sommerskan 3 Gymnasievigen24  Skelleftea Ovrigt 17863 26 Utkoraren 2 Filtergrand 4 Skelleftea Industri 2030
4 Industrien 9 Mullbergsvagen 11 Skelleftea Ovrigt 15677 27 Sture 13 N.Jarnvagsgatan 64 Skelleftea Industri 2009
5 Hallen 6 Svedjevagen 8 Skelleftea Industri 12847 28 Slapvagnen3 Tjarnvagen 38 Skelleftea Handel 1822
6 Sorbole 2:81 Verkstadsvagen 2 Skelleftea Industri 12262 29 Motorn 8 Tjarnvagen 26 Skelleftea Industri 1795
7 Lagret 8 Lagergatan 1 Skelleftea Kontor 7626 30 Lagret6 Lagergatan 3B Skelleftea Industri 1592
8 Forradet 12 Maskinvagen 13 Skelleftea Industri 7071 31 Slapvagnen 1 Tjarnvagen 36 Skelleftea Handel 1486
9 Flamman 1 Néppelbergsvagen 16 Skelleftea Handel 6628 32 Gradsagen203 Risbergsgatan 81 Skelleftea Industri 1459
10 Kontoret 5 Svedjevagen 5 Skelleftea Industri 5862 33 Alggraset 1 Brogatan 33 Skelleftea Kontor 1426
11 Nybruket 5 Industrivigen 38-42  Skelleftea Industri 4755 34 Alggraset4 Brogatan 39 Skelleftea Industri 1217
12 Féretagaren 3 Féretagsvagen 34 Skelleftea Industri 4722 35 Ringen 4 Mossgatan 32 Skelleftea Owrigt 1112
13 Motorn 1 Tjarmvagen 2 Skelleftea Handel 4629 36 Muttern 3 Verkstadsvagen 14 Skelleftea Industri 1077
14 Karossen 1 Tjarnvagen 1B Skelleftea Handel 4325 37 Slapvagnen 2 Tjérnvagen 40 Skelleftea Handel 1012
15 Bielke 6 Norrbolegatan 66 Skelleftea Logistik 3985 38 Alggréaset2 Brogatan 35 Skelleftea Industri 989
16 Porsen 2 Brogatan 29 Skelleftea Industri 3396 39 Motorn 11 Verkstadsvagen 11 Skelleftea Industri 850
17 Rondellen 2 Gymnasievagen 18 Skelleftea Industri 3101 40 Bielke 3 Norrbélegatan 68 Skelleftea Ovrigt 560
18 Transistorn 3 Torsgatan 101 Skelleftea Industri 2981 41 Motorn 9 Verkstadsvagen 15 Skelleftea Kontor 545
19 Rikthyveln 1 Hyvelgatan 15 Skelleftea Industri 2876 42 Alggraset 3 Brogatan 37 Skelleftea Industri 241
20 Lagret7 Lagergatan 3D Skelleftea Industri 2813 43 Sagverket 4 Bradgardsvagen 15  Skelleftea Industri 165
21 Charkuteriet 5 Plastvagen 6 Skelleftea Industri 2668 44 Motorn2 Tjarnvagen 4 Skelleftea Mark -
22 Sture 12 N. Jarnvagsg. 60-62  Skelleftea Industri 2502 45 Transistorn 6 Transportgatan 7 Skelleftea Mark -
23 Utkoraren 1 Nalvvagen 3 Skelleftea Industri 2283
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Affirsomrade Luled
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Lulead Gillivare
1 Skotet 8 Spantgatan 14 Lulea Handel 18 253 Gallivare 12:334 Vouskojarviv. 11-23 Gallivare Industri 16 497
2 Réfsan 4 Depavéagen 2 Lulead Logistik 18 251 Gallivare 15:336 Energiplan 3 Gallivare Handel 8022
3 Rafsan 5 Depavagen 4C-G Lulea Industri 8850 Gallivare 12:573 Treenighetens Vag1l Gallivare Handel 3437
4 Skotet 1 Banvagen 11A-B Lulea Industri 7936 Gallivare 57:22 Metallvagen 4 Gallivare Industri 1221
5 Storheden 1:81 Cementvagen 8 Lulea Logistik 6330 .
: - Kiruna
6 Odlan 6 Odlegatan 6 Luled Handel 5202 X N - X
Valten 8 (Kramaren 4) Osterleden 12 Kiruna Handel 16 244
7 Storheden 2:10 Krossvagen 4 Lulea Industri 4890 . . - N
Linbanan 2 Linbanevagen 1 Kiruna Handel 3323
8 Notviken 4:48 Banvagen 13 Lulea Handel 4502 ) ) i -
Slapvagnen 10 Forvagen 29-31 Kiruna Industri 1198
9 Storheden 1:26 Handelsvagen 3C Lulea Industri 2994
10 Storheden 1:5 Besiktningsv. 6012  Lulea Industri 2719
11 Storheden 1:24 Handelsvagen 7 Lulea Logistik 2633
12 Notviken 4:51 Banvagen 19 Lulea Logistik 2055
13 Mjolner 32 0 33 Foéreningsgatan 5 Lulea Industri 1660
14 Storheden 3:2 Makadamvagen 4 Lulea Industri 1656
15 Storheden 1:.5101:57 Betongvagen 20 Lulea Industri 1628
16 Bergnaset 3:51 Upplagsvagen 3-5 Lulea Logistik 1493
17 Storheden 1.:55 Betongvagen 10 Lulea Handel 1085
18 Storheden 1:33 Besiktningsvagen9  Lulea Industri 890
19 Bergnaset 3:6 0 3.7 Industrivagen 19-20  Lulea Industri 789
20 Bergnaset3:3803:39  Fabriksvagen 4-6 Lulea Industri 750
21 Storheden 1:25 Handelsvagen 7 Lulea Mark -
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Affirsomrade Luled

Fastighetsforteckning

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area  Nr Fastighet Adress Kommun Kategori  Area
Pited Ovriga
1 Stadson 8:50 Flaktgatan 6-14 Pitea Handel 8048 Bjorka 2 Hastskovagen 4A-D  Haparanda  Handel 8100
2 Stadson 8:9 Flaktgatan 9 Pitea Handel 5348 Norrmalm 6 Lillgatan 4 A-C Haparanda  Handel 2980
3 Stadson 6:23 Oktanvagen 6 Pitea Handel 5130 Uven 13 Ugglegatan 11 Boden Industri 1910
4 Pitholm 47:59 Traversvagen 7 Pitea Industri 4500
5 Ojebyn 33:222 Hammarvagen 32 Pitea Logistik 4390
6 Stadson 8:34 Flaktgatan 24 Pitea Handel 3551
7 Stadson 8:36 Flaktgatan 20 Pitea Handel 3400
8 Stadson 8:5 Relagatan 4 Pitea Industri 3379
9 Ojebyn 3:462 Turbovagen 7 Pitea Handel 3260
10 Ojebyn 3:497 Taktvagen 3B-C Pitea Industri 3219
11 Stadsoén 8:11 Flaktgatan 7 Pitea Handel 3190
12 Stadson 8:38 Fabriksgatan 8-10 Pitea Handel 2215
13 Stadson 6:25 Oktanvagen 2A-C Pitea Industri 1942
14 Stadson 8:20 Voltgatan 9 Pitea Industri 1941
15 Stadson 8:37 Fabriksgatan 4 Pitea Handel 1922
16 Stadson 8:15 Fabriksgatan 5 Pitea Handel 800
17 Ojebyn 11:42 Hammarvagen 11 A-B Pitea Industri 410
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Huvudkontor

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

Gardevagen 5A, 856 50 Sundsvall

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

Lokalkontor

Falun
Frambyvagen 6, 791 52 Falun

Gavle
Stromsbrovagen 18, 803 09 Gavle

Karlstad

Gjuterigatan 38 A, 652 21 Karlstad
Lulea

Odlegatan 1B, 973 34 Luled
Pitea

Flaktgatan 10, 941 47 Pited
Skelleftea

Lagergatan 1A, 931 36 Skelleftea
Solleftea

Hagesta 7, 881 41 Sollefted
Stockholm

Drottninggatan 65, 111 36 Stockholm

Umea
Bjornvagen 15E, 906 40 Umead

Visteras
Klockartorpsgatan 16, 723 44 Vasteras

Ornskoldsvik )
Bjornavagen 41, 891 41 Ornskdldsvik

Ostersund )
Infanterigatan 13A, 831 32 Ostersund Fastigheten p& omslaget: Sémmerskan 3 i Skellefted





