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Delarsrapporter

Q1 januari - mars 2024: 7 maj 2024
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Bokslutskommuniké 2024: 9 februari 2025
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for utdelning pa preferensaktier
31juli 2024

31 oktober 2024

31januari 2024

30 april 2024

Foreslagna avstamningsdagar
for utdelning pa stamaktier

10 maj 2024

31juli 2024

31 oktober 2024

31januari 2024

Arsstamma: 7 maj 2024

Distributionspolicy

NP3s arsredovisning tillhandahalls
som dokument i pdf-format pa:
www.np3fastigheter.se

De som efterfragar en tryckt version av
arsredovisningen ombeds maila till:
info@np3fastigheter.se

For prenumeration pa finansiella rapporter
och pressmeddelanden hanvisas till:
www.np3fastigheter.se/media

NP3 Fastigheter AB (publ)
Gardevagen 5A, 856 50 Sundsvall, Sverige



Aret i korthet

Q1

o | februari genomforde bolaget en riktad ny-
emission av 2 750 000 stamaktier till ett pris om
230 kr per aktie vilket tillforde bolaget 617 mkr
efter transaktionskostnader.

o | slutet av mars avled bolagets medgrundare och
styrelseledamot Lars Goran Backvall efter en tids
sjukdom.

Q2

o | april emitterade bolaget under befintligt
MTN-program seniora icke sakerstéllda grona
obligationer om 500 mkr med en I6ptid om 3 ar till
en ranta om Stibor + 550 baspunkter. | samband
med emissionen aterkdpte bolaget nominellt 698
mkr av obligationer med forfall i januari 2024 och
oktober 2024. Darutéver genomférde bolaget
under andra kvartalet aterkop om ytterligare
94 mkr i dessa obligationer.

Forvarv avseende 6vriga delagares aktier i
bolagets joint venture, Malabo Holding AB med
tillhorande tolv fastigheter i Vasteras. Fastighets-
forvarvet uppgick till 234 mkr.

Forvarv avseende tre fastigheter tilltraddes till en
sammanlagd investering om 64 mkr och ett arligt
hyresvarde om 5 mkr.

Q3

¢ | september emitterade bolaget seniora icke
sakerstallda grona obligationer om 400 mkr under
befintligt MTN-program med en l6ptid om 3,25 ar
till en ranta om Stibor + 525 baspunkter. | sam-
band med emissionen aterkopte bolaget nominellt
118 mkr av obligationer med forfall i januari 2024
och oktober 2024,

Q4

¢ | oktober 2023 utnyttjade bolaget sin ratt till
frivillig fortidsinldsen av resterande utestaende
obligationer om 324 mkr med forfall i januari 2024.

¢ Under fjarde kvartalet avyttrade bolaget samtliga
preferensaktier i intresseforetaget Emilshus och
per den 6 december understeg bolagets agarandel
15 procent varvid Emilshus inte langre utgor ett
intresseforetag till NP3, Aterstdende aktieinnehav
har omklassificerats till borsnoterade aktier och
redovisas till verkligt varde pa balansdagen.
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'10 %

Forvaltningsresultat
per stamaktie
11,76 kr

408 mkr

Arets tilltradda
forvarv

+16 »%

Intéakterna uppgick
till 1797 mkr

391 mkr

Foreslagen
utdelning pa stam-
och preferens-
aktier*

+2 %

Fastighetsvardet
uppgick till
20,3 mdkr

+18 %

Driftoverskottet
uppgick till
1353 mkr

Vasentliga handelser efter arets utgang

| februari har bolaget emitterat icke sékerstallda grona obligationer
om 300 mkr under befintligt MTN-program med en |6ptid om 3,5 ar
till en ranta om Stibor + 375 baspunkter. | samband med emissionen
aterkopte bolaget nominellt 321 mkr av obligationer med forfall i
oktober 2024 och september 2025. Aterstaende obligationer om

185 mkr med forfall i oktober 2024 har fortidsinldsts under april.

*Utdelningsforslaget inkluderar en sakutdelning av B-aktier i Fastighetsbolaget Emils-
hus AB (publ) dér vardet av sakutdelningen baserats pa Emilshus B-akties aktiekurs
per 31 december 2023. F6r mer information om utdelningsforslaget, se sidan 41 samt
styrelsens forslag till vinstdisposition pa sidan 114.



NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter med

hog direktavkastning framst i norra Sverige. Per den 31 december uppgick fastighetsbestandet till
1998 000 kvadratmeter uthyrbar area férdelat pa 507 fastigheter inom kategorierna industri, handel,
kontor, logistik och 6vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i atta affirsomraden: Sundsvall, Gavle,
Dalarna, Ostersund, Ume3, Skellefted, Luled och Mellansverige. Vid arets slut uppgick fastighetsvardet
till 20,3 mdkr. NP3-aktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. NP3 grundades 2010 och har
sitt huvudkontor och sate i Sundsvall.

Forvaltningsresultatet minskade med 5 % till 745 mkr.

Per stamaktie uppgick férvaltningsresultatet till 11,76 Nyckeltal 2023 2022
kr, en minskning med 10 %.
Utfall
Mkr . .
000 Marknadsvarde fastigheter, mkr 20276 19 805
800 Hyresintékter, mkr 1797 1551
700 Driftoverskott, mkr 1353 1149
600 Forvaltningsresultat, mkr 745 785
500
400 Aktierelaterade
300
Resultat efter skatt, kr/stamaktie -2,43 21,04
200
100 I I I I I Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 11,76 13,00
0 m 6 b " I ‘b 9 0 \ q/ o Eget kapital, kr/stamaktie 14,78 17,21
S A 1S SV SV SV VY SV VSV
L Langsiktigt substansvérde, kr/stamaktie 135,58 133,17

mm Forvaltningsresultat, mkr

— Forvaltningsresultat, kr/stamaktie Fastighetsrelaterade

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94
Driftéverskottet skade med 18 % till 1353 mkr. Overskottsgrad, % 5 &
Finansiella
Mkr
1500 Belaningsgrad, % 56,6 57,6
Rantetackningsgrad, ggr 21 2,9
1200 9sg 99
Skuldkvot, ggr 8,6 9,4
900
600 For avstdmning av nyckeltal och definitioner se sidorna 116-117.
300
0
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Fastighetsvardet 6kade med 2 % till 20,3 mdkr. Fastighetsvarde per affairsomrade, % Fastighetsvérde per fastighetskategori, %

Mkr
o Sl'J'ndsva” 21(21) Industri 46 (46)
® Gavle 14 (14) ® Handel 25 (25)
20000 [} Dalafna 13 (14) Kontor 10 (10)
Ovrigt 10 (10)
000 ‘ Ejmeé 1(11)
Ostersund 10 (10)
5000 Mellansverige 7 (6)
0
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Vd har ordet

NP3 har sedan starten 2010 haft en enkel och langsiktig affarsidé: Att 4ga och foérvalta hégavkastande
kommersiella fastigheter, primart i norra Sverige. Vart fokus att agera inom ett stabilt och valdefinierat
marknadssegment ér alltjamt detsamma som nar foretaget startades.

Erfarenheterna under dessa snart 15 ar visar att det tidvis
kan vara utmanande att uppratthalla denna enkla affarsidé.
Initialt upplevde vi en period dar fokus var pa stora exploa-
teringsplaner som hade potential att skapa enorma vérde-
forandringar samtidigt som intresset for kassaflode var av
underordnad betydelse. Darefter foljde en period dér alla
forvarv som klarade en nollrénta betraktades som positiva
da all fokus Iag pa kraftig tillvaxt. Under samma period var
konkursrisken dessutom valdigt l1ag for foretag, da staten pa
olika satt via stimulerande atgarder agerade bank. Det gick
sa langt att hyresgastrisken och ateruthyrningsrisken ibland
uppfattades som obefintlig.

Provningen under dessa tider har ofta varit att inte borja
springa i en riktning for att folja efter, utan att stalla sig
frdgan "Ar detta rimligt?”. Aven om sékert mycket hade
kunnat goras annorlunda under dessa snart 15 ar kan jag
konstatera att NP3 hela tiden har fokuserat pa ett langsiktigt
kassaflode, vilket har gagnat foretaget och dess agare. Vi
har ocksa valt att prioritera refinansierings- och ateruthyr-
ningsrisk - risker som vi sjalva skall kunna hantera. Forut-
sattningarna vad galler aktiemarknad, prissattning och
tillgang till kapital férandrades snabbt under 2022 och 2023
vilket inneburit stora utmaningar. Genom att vi bland annat
successivt skapat en battre forfallostruktur for vara lan
bedomer jag att vi idag har kontroll 6ver dessa utmaningar.
Vi kan darfor nu i hogre grad blicka framat, se méjligheter
och tillvarata dessa.

Med de forandrade ekonomiska forhallanden som i dagslaget
rader vill jag understryka att NP3s affarsmodell alltjamt hal-
ler. Mycket talar for att vi nu har natt toppen pa rantebanan
och om man férenklat raknar med att rantan inte kommer att
ga ned innebar det en stiboreffekt pé 4 procent och en mar-
ginal pa i genomsnitt 2,5 procent enligt var rapportering. Det
ger en total rantekostnad pa 6,5 procent. Med en belaning
pa 60 procent tar da rantekostnaden 3,9 procentenheter i
ansprak av vara fastigheters direktavkastning. Vi har idag en
snittvardering pa vart fastighetsbestand uppgaende till 7,12
procent och kan investera pa marginalen till en avkastning
pa 7,5-9 procent, primart drivet av projekt.

Enligt ovan resonemang och med NP3s balansrakning blir
avkastningen pa det egna kapitalet drygt 10 procent. En av-
kastning pa 10 procent &r vi inte néjda med men det &r heller
inte en niva som indikerar en krissituation och att vi maste
forandra var langsiktiga affarsidé. Positiva vardeforandringar
fran projekt och ett okat kassaflode fran fastighetsbestandet
bor ocksa ske i takt med inflationen och addera ytterligare
avkastning till vara aktiedgare.
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Forvaltningsresultat, tillvaxt och risk
Forvaltningsresultatet for 2023 uppgick till 745 miljoner
kronor, vilket &r en minskning med 5 procent jamfort med
foregédende ar och med 10 procent per stamaktie. Det &ar
samtidigt bolagets nast hogsta resultat sedan starten.

Under 2023 har NP3 investerat 859 miljoner kronor. For-
varv uppgick till 408 miljoner kronor och avser primart utkop
av tidigare samarbeten. Projektinvesteringarna uppgick

till 451 miljoner kronor. Snittavkastningen i vara beslutade
projekt har under aret uppgatt till 9 procent och sett till det
Okade kassaflodet mot investeringen 6kade det med cirka
25 procent. Vi kommer darfor fortsatta att investera i projekt
for att fa en attraktiv avkastning och starka kassaflodet.
Givet konjunkturen kan 2024 bli ett utmanande &r men min
forhoppning ar att vi skall lyckas bibehalla vara nyckeltal och
successivt minska vart vakansvarde.

Hallbarhet

NP3s ambition fran start har varit att kontinuerligt gora

allt lite battre. Detta géller inte minst i hallbarhetsfragor.
Historiskt har NP3 prioriterat genomférandet framfor redo-
visningen och kommunikationen om vad vi astadkommer pa
omradet. Under senare ar har vi lyft nivan pa var hallbarhets-
redovisning samtidigt som vi lagt fokus pa var gréna portfolj,
vilket &r de investeringar som vi i enlighet med ett gront ram-
verk definierat som "grona och mer hallbara". Under 2023
vaxte den grona portfoljen med 26 procent trots att vi hojt
kraven pa denna portfdlj. Denna utveckling skall fortsatta.
Nar vi minskar var energiférbrukning genom investeringar
ser vi samtidigt potentialen att via omférhandlade hyror hoja
avkastningen till vara aktiedgare.

Finansiering

Under 2023 har det varit fortsatt stor osdkerhet pa kapital-
marknaden avseende dess prissattning. For att starka bo-
lagets position genomférdes en stamaktieemission under
februari pa 630 miljoner kronor. NP3 har dértill under 2023
och till dagens datum genomfort tre obligationsemissioner
om totalt 1,2 miljarder kronor. Vi har under samma period
aterkopt obligationer for 2,0 miljarder kronor. Sammantaget
har vi minskat var totala obligationsskuld med cirka 760
miljoner kronor och fatt en battre forfallostruktur.

| bank har NP3 under 2023 refinansierat eller sakrat refinan-
siering pa 3 miljarder kronor. Refinansieringen har skett till
ungefar samma marginal som tidigare men pa bekostnad av
kapitalbindningen. Var prioritet under kommande ldneom-
laggningar kommer ligga pa att forlanga kapitalbindningen
och da aven fa en jamnare fordelning av vara laneforfall.



"Med de forandrade
ekonomiska forhallanden
som i dagslaget rader vill
jag understryka att NP3s
affarsmodell alltjamt
haller."”

Andelen rantebundna |an har under aret okat fran 31 procent
till 42 procent. Den inverterade rantekurvan och den volati-
litet som varit i rantemarknaden har skapat mojligheter att
forbattra kassaflodet och samtidigt f& en storre visibilitet dver
framtida réntekostnader.

Forfallostrukturen i vara obligationslan gor att refinansie-
ringsrisken minskat. Vi har inga storre forfall i bank under
2024 och béde réntebindningstiden och andelen rantesakrad
laneportfolj har 0kat. Sammantaget gor detta att ett storre
fokus kan laggas pa Idonsamma investeringar.

Framtid

NP3 kommer aven fortsattningsvis anvanda enkelheten i
affarsmodellen och i vart risktagande. Vi noterar dock att
byggpriserna har gatt ned, vilket troligen kommer leda till fler
projektinvesteringar for NP3 under 2024. Vara byggnader
upptar cirka 10 procent av vara fastigheters markareal vilket
ger goda mojligheter till kompletteringsbyggnader och ny-
produktion. Transaktionsmarknaden i norra Sverige uppgar
fortfarande till valdigt ldga volymer inom vart segment. Detta
borde ge goda forutsattningar for NP3 att genomfora forvarv
pa bra villkor, da allt fler borde ha behov av och vilja att for-
andra sina balansrakningar.

Hyresgastefterfragan bedomer jag alltjamt som stabil i var
marknad och att da kunna erbjuda lokaler i befintliga bygg-
nader eller genom nyproduktion ar en stor fordel. Givet att
det ar och kommer bli en allt mer utmanande marknad é&r jag
tillfreds med att NP3 redan har en val fungerande infrastruk-
tur och nérvaro via lokala kontor pa tolv orter med nérhet till
vara fastigheter och vara hyresgéaster. Effekterna av detta
hoppas jag skall synas i var nettouthyrning dven 2024,

Prognosen for 2024 motsvarar ett forvaltningsresultat

om 820 miljoner kronor vilket motsvarar 13,00 kronor per
stamaktie, en 6kning om 11 procent jamfort med 2023 och i
paritet med utfallet for 2022,

For att nd malet om tillvaxt i forvaltningsresultat om 12 pro-
cent per stamaktie dver en femarsperiod, med 2022 ars utfall
som bas, behover NP3s forvaltningsresultat stiga till 23 kro-
nor per stamaktie, motsvarande ett forvaltningsresultat om
1,4 miljarder kronor, for &r 2027. Det gar inte idag att avgora
om det d&r mojligt, dd@ manga faktorer paverkar. Det ar ett hogt
uppsatt mal, men sett till historien ar det ett mal som NP3
har overtraffat. NP3 kommer att vidta behévliga atgarder for
att na detta mal och for att den tillvaxten skall ske med mins-
kad eller bibehallen finansiell risk. Det har NP3 lyckats med
under foregaende perioder. Sammantaget skall vara resurser
riktas mot aktiviteter som levererar ett sa stabilt, forutsdagbart
och langsiktigt vaxande forvaltningsresultat som mojligt till
vara aktieagare.

Det ar fortsatt en turbulent vérld dar antalet konflikter gar i fel
riktning. Hur dessa konflikter utvecklas och hur det paverkar
NP3 ar naturligtvis omagjligt att svara pa. Det ar en tid da det
galler att vara 6dmjuk och att vaksamt beakta att 6kade kon-
fliktnivaer kan fa stor paverkan och sla omkull genomténkta
planer for framtiden, framfor allt for enskilda manniskor. Lat
oss hoppas pa en foréandring dar demokrati och sunt fornuft
far styra.

Avslutningsvis vill jag som vanligt passa pé att rikta ett stort
tack till NP3s medarbetare, aktiedgare och ovriga intres-
senter for ert engagemang som betyder sa mycket for NP3s
utveckling. Det gangna aret har varit utmanande, men lat
oss nu blicka framéat och hoppas pa en utveckling i positiv
riktning dar 2024 ar starten. Det finns forutsattningar och
mojligheter for detta - vi pa NP3 kommer att gora allt for att
s blir fallet.

Andreas Wahlén
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Finansiella mal och utdelhingsmal

Utfall

Mmal

Tillvaxt i forvaltnings-
resultat per stamaktie

Tillvaxten i forvaltningsresul-
tat per stamaktie ska uppga
till minst 12 procent per ar
over en femarsperiod.

Avkastning pa eget
kapital

Avkastning pa eget kapital
fore skatt ska uppga till
minst 15 procent per ar dver
en femarsperiod.

Réantetadckningsgrad

Réntetackningsgraden ska
vara lagst 2 ganger.

Belaningsgrad

Den langsiktiga belanings-
graden ska uppga till
55-65 procent.

Utdelning

Bolaget har som mal att
dela ut cirka 50 procent av
forvaltningsresultatet efter
aktuell skatt till stam- och
preferensaktieagare.

Preferensaktie-
utdelningens andel

Preferensaktieutdelningens
storlek begrénsas till max
20 procent av forvaltnings-
resultat efter aktuell skatt.

Forklaring och resultat

Nyckeltalet visar bolagets 6vergripande till-
vaxtmal. Forvaltningsresultatet per stamaktie
minskade med 10 procent jamfort med foregaende
ar. Genomsnittlig tillvaxt ver femarsperioden
uppgick till 13 procent.

Malet visar forrantningen pa bolagets egna
kapital over en femarsperiod. Malet ar ett matt
pa bolagets formaga att skapa avkastning pa
det egna kapitalet. Avkastning pa eget kapital
fore skatt uppgick till 0 procent. Genomsnittlig
avkastning pa eget kapital 6ver femarsperioden
uppgick till 22 procent.

Réntetdckningsgraden visar bolagets formaga
att tacka sina rantekostnader. Rantetacknings-
grad ar ett matt som visar hur manga ganger
bolaget klarar av att betala sina réntor med
resultatet fran den operativa verksamheten.
Rantetackningsgraden per 31 december var
2,1 génger.

Belaningsgraden visar hur stor andel av fastig-
hetsvardet som &r skuldfinansierat. Malet ar att
over tid ligga pa en niva mellan 55 och 65 pro-
cent. Per 31 december uppgick beldningsgraden
till 57 procent.

Utdelningsmalet ar satt utifrdn bolagets kassa-
floden och avkastningsnivaer. Styrelsen foreslar
en utdelning for 2023 om cirka 5,48 kronor/stam-
aktie” samt en utdelning om 2,00 kr/preferens-
aktie. Totalt foreslaget utdelningsbelopp uppgar
till cirka 391 mkr? vilket motsvarar en 6kning om
8 procent samt 58 procent av forvaltningsresul-
tatet efter aktuell skatt.

Nyckeltalet att preferensaktieutdelningens stor-
lek begrénsas till max 20 procent av forvaltnings-
resultat efter skatt syftar till att sékerstalla en
avvagd balans mellan stam- och preferens-
aktieagares intressen.
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1) Utdelningsforslaget inkluderar en sakutdelning av B-aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) dér vardet av sakutdelningen baserats pa Emilshus B-akties
aktiekurs per 31 december 2023. F6r mer information om utdelningsférslaget, se sidan 41 samt styrelsens forslag till vinstdisposition pé sidan 114.
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Aktuell intjaningsformaga

Definition av intjaningsférmaga

Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan ar endast
att betrakta som en d6gonblicksbild, vars syfte &r att pre-
sentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighets-
bestand, rantekostnader och organisation vid en bestamd
tidpunkt, bokslutsdagen. Intjaningsférmagan baseras pa
kommande tolvmanadersperiod utifran det fastighetsbestand
bolaget agde per den 31 december 2023. Intjaningsformagan
baseras pa kontrakterad arshyra och visar vilket resultat som
bolaget skulle generera med angivna forutsattningar.

Intjdningsformagan innehaller ingen bedémning av utveck-
ling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, varde-
forandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis

1jan, mkr 2024 2023 2022 2021 2020
Justerat hyresvarde 2043 1862 1525 1236 1123
Vakans -137 -122 -102 -92 -79
Hyresintakter 1906 1740 1423 1144 1045
Fastighetskostnader -433  -397 -346 -273 -252
Fastighetsskatt -46 -45 -43 -40 -36
Driftoverskott 1426 1298 1034 831 757
Central administration -68 -61 -55 -49 -46
Finansnetto -608 -508 -260 -21 -194

Forvaltningsresultat fran
intresseforetag och joint

venture 42 81 72 46 13
Forvaltningsresultat 792 810 791 616 530
Forvaltningsresultat efter

preferensaktieutdelning 716 734 715 561 480

Forvaltningsresultat
kr/stamaktie 12,48 13,44 13,13 10,32 8,84

Foljande information ligger till grund for den bedémda
intjaningsférmagan

¢ Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis (inklusive tillagg
och efter beaktade hyresrabatter) samt dvriga fastighets-
relaterade intdkter per den 1januari 2024 utifran gallande
hyresavtal.

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

Fastighetsskatt har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde.

Kostnader for central administration beréknas utifran
befintlig organisation och fastighetsbestandets storlek.

¢ Finansiella intédkter och kostnader har berédknats utifran
bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 1 januari
2024 men har inte justerats for effekter avseende periodise-
ringar av lanekostnader.

Forvaltningsresultat fran intjaningsférmaga, mkr
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Kommentar intjdningsformaga

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 2 065 mkr uppgick det
framatriktade justerade hyresvérdet till 2 043 mkr. De stora
justeringsposterna var framst rabatter om -23 mkr.

Fran ingangen av aret har bolagets driftoverskott i intja-
ningsférmégan okat med 10 procent till 1 426 mkr. Direkt-
avkastningen i intjdningsformagan uppgick till 7,0 procent
(6,6) i forhallande till fastighetsvardet om 20 276 mkr. For-
valtningsresultatet och forvaltningsresultatet per stamaktie
i intjaningsforméagan minskade med 2 procent respektive

7 procent jamfort med ingéngen av aret.

Forvarv och avyttringar

Inga avtalade, €;j tilltradda forvarv fanns per 31 december.
En avtalad ej frantradd forsaljning fanns per 31 december
och avser en fastighet i Gavle. Hyresvardet uppgar till

2 mkr och minskar férvaltningsresultatet med knappt

2 mkr. Fastigheten har frantratts i borjan av januari 2024.

INTJANINGSFORMAGA 7



Vara resurser
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Fastigheter

= 507 fastigheter
1998 000 kvadratmeter
uthyrbar area
330 000 kvadratmeter
byggratter

Medarbetare och
humankapital
Medarbetarnas individuella
fardigheter, kompetenser och
erfarenheter som kollektivt och
enskilt skapar varde genom att
leverera vara mal.

o=

Finansiella

Eget kapital samt extern finan-
siering i form av rantebarande
Ian och krediter.

00

(e

Goda relationer
Samverkan och dialog med
kommuner, naringsliv och
intressentgrupper.
Langsiktiga samarbeten med
vara leverantdrer, banker och
ovriga intressenter.
Ett stort antal hyresgaster
som aggregerat star for
drygt 2 450 hyresavtal.
Relationen med kapital-
marknadens aktorer och
vara aktiedagare.

8 AFFARSMODELL

Vardeskapande
affarsmodell

NP3s strategi ar att skapa varde for bolagets aktiedgare med
fokus pa ett stéandigt forbattrat kassafléde genom transaktioner
och att I6pande foéradla befintligt bestand. Bolaget strategi &r
dven att ha lag risk genom diversifiering inom geografi, kategori
och branschexponering.

Vad vi gor

Genom att tillfora tillgédngliga resurser och tillgdngar i var verksamhet skapar
NP3 stabila och langsiktiga varden for aktiedgare, medarbetare och hyresgas-
ter samt for naringslivet och samhallet pa de orter dar bolaget ar etablerad.

.. . Utveckling
Forvaltning Transaktioner av fastighets
och uthyrning bestandet
Vi hyr ut lokaler Vi forvarvar Vi utfor nybygg-
och skapar varde for och avyttrar nationer och foradlar
befintliga hyresgaster fastigheter befintliga fastigheter

Férvaltning och uthyrning

En effektiv forvaltning skapar 6kande driftoverskott vilket dven paverkar fastig-
hetsvardet positivt. For att uppna en effektiv forvaltning finns NP3 narvarande pa
bolagets samtliga geografiska huvudorter. Bolagets lokala narvaro och tillgéng-
lighet, underlattar engagemang i hyresgasternas verksamheter och skapar
mojligheter att tillgodose kundernas dnskemal och behov. Genom att ha en
diversifierad fastighetsportfolj pa huvudorterna har bolaget dven majlighet att er-
bjuda hyresgaster flera lokalalternativ och méta kundernas skiftande efterfragan
pa lokaler. D& NP3 arbetar nara och tillsammans med bolagets hyresgéster i sa
vél energi- som lokalfragor bidrar bolaget dven till en hallbar utveckling av bade
fastigheter och hyresgasternas verksamheter, samtidigt som det genererar lagre
driftkostnader och stabila hyresintakter.

Nettouthyrning: Uppgick under aret till 34 mkr
Vakansgrad: Uppgick vid arsskiftet till 7 procent
Overskottsgrad: Uppgick till 75 procent



Vad vi skapar

%%

i

Agare

Forvaltningsresultat per
stamaktie: 11,76 kr

Avkastning pa eget kapital:

-1 procent

Resultat efter skatt: -61 mkr
Foreslagen utdelning till aktie-
agare: 391" mkr varav 315 mkr
till stamaktieagarna och 76 mkr
till preferensaktieagarna

2
288

Leverantorer,
samarbetspartners
och langivare

Bidrar direkt och indirekt till
att skapa arbetstillfallen
Inkopta varor och tjanster
fran leverantorer: 850 mkr
Ranta och dvriga finansiella
kostnader till langivare:

617 mkr

L

Kunder

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

En aterkdpsgrad om 79
procent, det vill saga antal
hyresavtal som forlangs i
relation till andel uppsag-
ningsbara kontrakt

S

Samhillet

Véardeskapande utveckling
i orterna dar vi verkar till-
sammans med kommuner
och néringsliv
Skatteintakter och arbets-
tillfallen

Aktuell skatt och fastighets-

skatt: 114 mkr

02
Medarbetare

Arbetstillfallen hos en trygg
och stabil arbetsgivare
Utveckling och forméaner
Loner till medarbetare:

40 mkr

N2

Miljo

Okat antal energieffektiva
och hallbara fastigheter
Minskad klimatpaverkan
genom okad andel egen-
producerad energi
Klimatanpassade bygg-
nader i enlighet med
taxonomin

Transaktioner

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med forvarv och avytt-
ringar for att utveckla fastighetsbestandet vad géller dess
sammansattning utifrdn geografi och fastighetskategori for
att optimera den riskjusterade avkastningen. En viktig aspekt
i portfoljstrategin ar att koncentrera bestandet till specifika
omraden pa varje ort. Transaktionsverksamheten styrs av
den Overgripande strategin som anger att bolaget ska verka
pa orter med stabil och vaxande befolkning. NP3 renodlar
bestandet genom avyttring av de fastigheter som medfol-

jer vid storre forvarv och som har en avkastning som ligger
under bolagets langsiktiga malsattning eller som genom dess
geografiska placering inte anses passa in i portfoljstrategin.

Forvarv: 408 mkr
Avyttringar: -15 mkr

Utveckling av fastighetsbestandet

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara
samarbete och langsiktiga relationer med hyresgéasterna.

Vi tillgodoser hyresgasternas behov genom att tillhandahalla
dndamalsenliga lokaler som gynnar deras verksamhet. Detta
resulterar i ndjda hyresgéster och vardetillvaxt samt dkat
driftoverskott for NP3. Inom ramen fér NP3s projektverksam-
het ryms nybyggnationer pa vara byggratter samt utveck-
ling och foradling av befintliga fastigheter. Foradling av det
befintliga bestandet ar vardeskapande och gor att lokalerna
attraherar langsiktiga hyresgaster. Nybyggnationer har dven
ofta effekten att de hojer vardet pa intilliggande fastigheter
och darmed omréadet som helhet.

Uthyrningsgrad nybyggnationer: 100 procent
Investering i befintliga fastigheter och nybyggnationer: 451 mkr

1) Utgor styrelsens forslag, en del av utdelningen till stamaktiedgarna utgdrs av en skutdelning. Fér mer information om utdelningsforslaget, se sidan 41.

AFFARSMODELL 9



Hyresvarde per kommun

15 storsta, per 31 dec 2023

Hyres-

Kommun varde, mkr Andel, %
Sundsvall 281 14
Skellefted 238 12
Gavle 227 n
Ostersund 202 10
Umea 173 8
Falun 124 6
Borlénge 18 6
Luled 15 6
Timra 68 3
Pitea 64 3]
Ornskoldsvik 59 3
Vasteras 56 3
Karlstad 50 2
Solleftea 49 2
Gallivare 40 2
Ovriga

kommuner 202 10
Totalt 2065 100

10 FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

NP3s fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter framst
i norra Sverige. Att uppna riskspridning och effektiv forvaltning i
fastighetsbestandet ar centralt for att na en sa god riskjusterad

avkastning som mojligt.

Ovanstdende malsattning gor att for-
delningen av fastighetskategorier skiljer
sig a4t mellan olika affarsomraden for att
tillvarata forutsattningarna i respektive
affarsomrade.

Fastighetsbestandet bestod per 31
december av 507 fastigheter (488) med
en total uthyrbar area om 1998 000
kvadratmeter (1950 000). Bestandets
marknadsvarde uppgick till 20 276 mkr
(19 805). NP3s fastighetsbestand ar
indelat i atta affairsomraden; Sundsvall,
Gavle, Dalarna, Ostersund, Ume3, Skel-
lefted, Lulea och Mellansverige.

Riskdiversifiering

NP3 arbetar kontinuerligt med risk-
spridning genom diversifiering av saval
fastighetskategori som av hyresgaster-
nas branschtillhorighet. Bolagets samla-
de fastighetsbestand ar val diversifierat
avseende bade fastighetskategorier och
exponering mot bransch.

Fastighetskategori visar vilken beskaf-
fenhet en fastighet har medan bran-
schexponeringen visar vilken bransch
bolagets hyresintékter ar allokerade

till. Skillnaden ar att hyresgaster i en
viss bransch kan hyra lokaler inom ett
flertal olika kategorier. Detta blir mest
tydligt avseende stat och kommun som
sammantaget stod for 10 procent (10) av
hyresintakterna. Lokalerna for stat och
kommun hyrs inom kategorierna kontor,

ovrigt och industri. En stor skillnad
finns dven i dagligvaruhandeln som i
kategoriseringen uppgick till 1,1 procent
(1,3) av det totala hyresvardet och till 4
procent (5) avseende branschexpone-
ring av den totala hyresintakten. Skill-
naden forklaras i att dagligvaruaktorer
dven forhyr inom kategorin logistik och
industri. Exponeringen av hyresintak-
terna ar fordelad mellan flera branscher
dar tillverkning och latt industri var den
storsta.

Fastighetskategorier

Fastigheterna ar uppdelade i fem fastig-
hetskategorier; industri, handel, kontor,
logistik och 6vrigt.

Industri

Kategorin industri ligger pa samma niva
som vid ingadngen av aret och med 51
procent av hyresvardet utgor denna ka-
tegori NP3s storsta. | kategorin ager bo-
laget fastigheter primart inom sé kallad
latt industri vilket &r verksamheter som
kraver mindre maskinanlaggningar. De
tre storsta hyresgasterna inom kate-
gorin industri &r Assemblin El, LEAX
Falun och Svenska Kramfabriken som
tillsammans star for 5 procent av kate-
gorins totala hyresvarde. For industrika-
tegorin uppgick hyresvardet till 940 kr
per kvadratmeter (869) for kontrakterad
area. Marknadsvardet uppgick till 8 578
kr per kvadratmeter (8 471).

Hyresvarde per fastighetskategori, %

Industri 51 (51) ~
Handel 23 (23)
Kontor 11 (11)

Logistik 6 (6)
Ovrigt 9 (9) ‘

Branschexponering, %

Tillverkning och latt industri 16 (17)
Industri- och bygghandel 12 (12)
Séllankopshandel 11 (10)
Stat och kommun 10 (10)
Bygg och produktion 10 (10)
® Fastighet och finans 9 (10)
Fordon och verkstad 9 (8)
Mat och fritid 7 (7)
® Dagligvaruhandel 4 (5)
Ovrigt 12 (11)



Handel

Inom handelskategorin star konsumenthandel for den storsta
delen, 60 procent (62), se fordelning i diagram nedan. Kon-
sumenthandel domineras av lagpriskedjor som till exempel
Dollarstore, OoB och Rusta. Andelen konfektionshandel
uppgick till 3 procent (3). Inom B2B &terfinns stora hyresgés-
ter som Dagab Inkop & Logistik, Mekonomen och Ahlsell.
Handelsfastigheterna har en genomsnittlig vakansgrad pa 4
procent (3) vilket ar lagre &n genomsnittet for hela fastighets-
bestandet som &r 7 procent (6). Den aterstdende genomsnitt-
liga I6ptiden for hyresavtalen inom handelskategorin &r 4,1 ar
(4,2) vilket &r ndgot hogre an genomsnittet for hela bestandet
dér genomsnittlig 16ptid &r 3,9 ar. Kontrakterat hyresvéarde for
kategorin uppgick till 1213 kr per kvadratmeter (1127). Mark-
nadsvardet uppgick till 12 411 kr per kvadratmeter (12 437).

Fordelning inom handelskategorin, %

Konsumenthandel 60 (62)

Business-to-business 26 (26)

Bilhallar och besiktningsanlaggningar 9 (7)
® Dagligvaruhandel 5 (5)

Kontor

Kategorin kontor star for 10 procent (10) av fastighetsvardet
och 11 procent (11) av hyresvardet. Storsta hyresgaster inom
kategorin ar Arbetsformedlingen, Skanska Sverige AB och
Metso Sweden AB. Kontrakterat hyresvarde uppgick till
1356 kr per kvadratmeter (1267) for kontor. Marknadsvardet
uppgick till 12 168 kr per kvadratmeter (12 325).

Logistik

Logistikfastigheter utgjorde 6 procent (6) av det totala
hyresvardet. Storsta hyresgasterna inom kategorin ar Post-
Nord, Svensk Cater och Systembolaget. For logistikkategorin
uppgick hyresvardet till 1 057 kr per kvadratmeter (999) for
kontrakterad area. Marknadsvardet uppgick till 10 541 kr per
kvadratmeter (10 828).

Snitthyra per kategori for kontrakterad area, kr/kvm
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Ovrigt

| kategorin Ovrigt ingar bland annat lekland, idrotts-
anlaggningar och samhéllsfastigheter som exempelvis
skolor. Storsta hyresgésterna inom kategorin &r Leos Lek-
land, Fortifikationsverket och Ulno AB som ingaér i friskole-
koncernen Prolympia. Dessa tre hyresgaster star for 20
procent av kategorins samlade hyresvérde. Kategorin ovrigt
hade det hogsta hyresvéardet per kvadratmeter, 1479 kr per
kvadratmeter (1 359) for kontrakterad area. Marknadsvardet
uppgick till 12 713 kr per kvadratmeter (12 928).

Fastighetsvérdering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde
varje kvartal. Varderingspolicyn innebar att minst 90 procent
av det totala fastighetsbestandet externvarderas under
kvartal tva och fyra, dvriga fastigheter varderas internt. Under
kvartal ett och tre justeras fastighetsvardena genom framfor
allt internvarderingar. Under fjarde kvartalet 2023 har 99
procent (99) av hela fastighetsbestandet externvarderats.

Varderingsutfall och parametrar 2023 2022
Realiserad vardeférandring, mkr 5 25
Orealiserad vardeférandring, mkr -376 316
- varav kassaflodesgenererad 744 1488
- varav avkastningsgenererad -1120 -1172
Direktavkastningskrav - vardering, % 712 6,71
Inflationsantagande ar 1i prognosperiod, % 2,0 4,0
Inflationsantagande resterande prognosperiod, % 2,0 2,0

Tabellen visar grunddata och antaganden for fastighetsvérdering per
31december 2023 och 2022.

Metod

Bedomning av verkligt varde gors med tillampning av en
kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod i form av diskontering av prognostiserade, framtida
kassafloden. Kassaflodet baseras pa faktiska hyror och
normaliserade drifts- och underhallskostnader utifran en
marknadsmassig bedémning. Vid respektive kontraktstids
utgang sker en marknadsanpassning av de hyror som avviker
fran bedémd marknadshyra. Driftoverskottet nuvardesbe-
raknas tillsammans med restvardet for att berakna fastighe-
tens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett
forvantat pris vid forséljning pa den 6ppna fastighetsmark-
naden, jamfors med priser vid kanda likvardiga transaktioner.
Kalkylrantor och avkastningskrav, for berdkning av nuvarde
av kassaflodet samt berékning av fastighetens restvarde, ska
aterspegla fastighetens lage och marknadsutveckling.

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestdnd uppgick
vid arets slut till 20 276 mkr (19 805). Vardeforandringen
under helaret uppgick till -372 mkr (341), varav 5 mkr (25)
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Fastighetsvérde per fastighetskategori, %

Industri 46 (46)
Handel 25 (25)
Kontor 10 (10)
Logistik 9 (9)
Bvrigt 10 (10)

Fastighetsvarde per affairsomrade, %

Sundsvall 21 (21)
® Gavle 14 (14)
Dalarna 13 (14)

Lule& 12 (12)

® Skellefted 12 (12)
Umea 11 (11)
Bstersund 10 (10)
Mellansverige 7 (6)

Hyresvarde per afféarsomrade, %

Sundsvall 20 (21)

Dalarna 14 (14)
® Gavle 13 (13)

Lule& 13 (13)

® Skelleftea 11 (12)
Umea 11 (11)
Ostersund 10 (10)

Mellansverige 8 (6)

Investeringar i fastighetsbestandet
per affirsomrade, mkr

Sundsvall 121 (159)
® Skellefted 96 (33)
® Gavle 66 (138)

Lule& 49 (95)

Umea 45 (36)
Mellansverige 32 (30)
Ostersund 21 (55)

Dalarna 20 (94)
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avsag realiserade vardeforandringar fran forsaljningar. Av de oreali-
serade vardeforandringarna om -376 mkr (316) avsag 744 mkr (1488)
kassaflodesrelaterade forandringar, medan antaganden om hogre
direktavkastningskrav paverkade varderingarna negativt med -1120
mkr (-1172). Vardeforandringen relaterat till 2023 ars indexering av hy-
ror har hanforts till kassaflodesrelaterade forandringar. Direktavkast-
ningskraven som anvandes vid vardering under kvartal fyra varierade
fran 5,60 till 9,20 procent (5,20 till 9,50). Det vagda direktavkastnings-
kravet for varderingen av fastighetsbestandet per den 31 december
uppgick till 7,12 procent (6,71) och den vagda kalkylrantan uppgick till
9,27 procent (8,91).

Fastighetsbestandets forandring

Under aret 6kade fastighetsvardet med 2 procent (14), arean med

2 procent (9) och antalet fastigheter med 4 procent (9). Totalt har

20 forvarvade fastigheter tilltratts for 408 mkr (1 662). Dessutom har
121 mkr (265) investerats i nybyggnationsprojekt och 330 mkr (377)
investerats i befintliga fastigheter primart i form av hyresgéastanpass-
ningar. Under aret har en fastighet avyttrats och frantrétts for 15 mkr
(176).

Mellansverige och Skellefted var de affarsomraden som hade hogst
tillvaxt i fastighetsvarde under 2023. Fastighetsvardet steg med 330
mkr i Mellansverige vilket till storsta del forklaras av forvarvet av
bolagets tidigare joint venture Malabo Holding AB. | Skellefted steg
fastighetsvardet med 83 mkr vilket till storsta del férklaras av investe-
ringar i en nybyggnation och ett forvarv.

Fastigheternas varde per kvadratmeter har under aret minskat med
-0,1 procent (5) fran 10 156 kr vid ingadngen av aret till 10 148 kr.

Fastigheter, vardeférandring, mkr 2023 2022
Ingédende vérde 19 805 17 335
Forvarv av fastigheter 408 1662
Investeringar i befintliga fastigheter 330 377
Investeringar i nybyggnation 121 265
Forséljningar -15 -176
Realiserade vardeforandringar 5 25
Orealiserade vardeférandringar -376 316
Utgéende vérde 20276 19 805

Forvarvade ej tilltrddda fastigheter - -

Fastighetskostnader och fastighetsskatt

NP3s fastighetskostnader utgors framfor allt av taxebundna kostnader,
fastighetsskotsel, reparationer och planerat underhall. Taxebundna
kostnader, som exempelvis kostnader for el, varme och vatten, samt
fastighetsskatt ingar vanligen som hyrestillagg i NP3s hyresintakter
och vidarefaktureras helt eller delvis till hyresgésterna.

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -397 mkr (-362) Kostnader-
na fordelas mellan fastighetsskotsel och drift -346 mkr (-312), repa-
rationer och underhall -44 mkr (-44) samt befarade och konstaterade
kundforluster om -7 mkr (-5). Fastighetsskatt uppgick till -46 mkr (-41).



Hyresgéaster och kontraktsstruktur

NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad.
Antalet hyresavtal och durationstiden pa dessa tillsammans
med att ingen hyresgast star for mer an 2 procent av hyres-
vérdet skapar en diversifierad och stabil hyresgaststruktur.

Vid arets slut hade bolaget 2 450 hyresavtal (2 400). Den
genomsnittliga aterstdende I6ptiden for samtliga hyresavtal
uppgick till 3,9 ar (4,0). De tio storsta hyresgasterna i for-
hallande till hyresvarde fordelade sig 6ver 83 avtal (79) med
en aterstaende |6ptid om 5,4 ar (6,1) och stod for 11 procent
(11) av hyresvardet. Antal avtal och durationstiden pa dessa
medfor att NP3s exponering mot enskilda hyresgéaster ar
begransad.

Vid arets utgang uppgick det sammanlagda hyresvérdet till

2 065 mkr (1 880) och den kontrakterande arshyran till 1929
mkr (1758). Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad
om 93 procent (94). Genomsnittshyran varierar mellan olika
regioner beroende pa typ av fastigheter, fastigheternas lage
samt den lokala hyresmarknaden. Genomsnittligt kontrak-
terat hyresvarde uppgick till 1 072 kr per kvadratmeter, vilket
ar en 6kning med 77 kr, motsvarande 8 procent, i jamforelse
med 995 kr vid ing&ngen av aret. Okningen av genomsnittligt
hyresvarde kan forklaras av KPI-upprakning samt okat hyres-
varde i samband med bolagets projektverksamhet. Hogst
kontrakterat hyresvarde per kvadratmeter har Ostersund
med 1330 kr (1237). Dalarna har lagst genomsnittligt kon-
trakterat hyresvarde med 842 kr (790) per kvadratmeter.

Snitthyra per affairsomrade for kontrakterad area, kr/kvm
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Av det totala kontraktsvardet, exklusive tillagg, var 93 procent
indexerat mot konsumentprisindex. Det finns dven avtal med
upprakning mot en fast procentsats motsvarande drygt 5
procent av det totala kontraktsvardet samt ett fatal hyresav-
tal som ar foremal for upprakning i forhallande till hyresgés-
tens omsattning, det vill saga omsattningshyra, dar bashyran
ar KPI-justerad.

Hyresintakterna 6kade under aret med 16 procent till 1797
mkr (1 551). Intakterna har 6kat framst till féljd av indexerade

hyror, fastighetsforvarv och till viss del genom uthyrningar
och investeringar i befintliga fastigheter som har resulterat
i hogre hyresintakter. | jamforbart bestand 6kade intakterna
med 11 procent (6), se tabell.

Hyresintakter, mkr 2023 2022
Jamforbart bestand 1625 1464
Forvarvade fastigheter 169 81
Avyttrade fastigheter 2 6
Kontrakterade hyresintakter 1797 1551

| jamférbart bestand ingér fastigheter som bolaget &gt under heldren
2022 och 2023. Férvérvade och avyttrade fastigheters hyresintékter
beréknas till den del av aret som fastigheterna égts av NP3.

Kontraktsstruktur per forfalloar

Hyresintakter per den 31dec 2023

Ar Mkr %
2024 235 12
2025 375 19
2026 334 17
2027 351 18
2028 147 8
2029 15 6
2030 80 4
2031 73 4
2032 91 5
2033 47 2
2034- 78 4
Totalt 1929 100

Nettouthyrning

Vérdet av tecknade hyresavtal under aret uppgick till 244 mkr
(188) och omfattade samtliga nytecknade hyresavtal och be-
fintliga avtal som omférhandlats. Vardet av uppsagda hyres-
avtal inklusive konkurser uppgick for aret till -210 mkr (-146).
Beloppet omfattar alla avtal som var uppsagda for avflytt
under aret, de avtal som fallit bort till féljd av konkurser samt
de hyresavtal som omforhandlats under pagaende avtalspe-
riod dar de nya avtalen redovisas under "tecknade hyresav-
tal". Nettouthyrningen for aret uppgick till 34 mkr (42) varav
17 mkr avsag omférhandlingar. Den positiva nettouthyrningen
visar pa en fortsatt god efterfragan pa bolagets lokaler.

Nettouthyrning, mkr 2023 2022
Tecknade hyresavtal 244 188
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -210 -146
Netto 34 42
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Vakans

Vid arets utgang okade vakansvéardet jamfort med ingangen
av aret till foljd av nettoférandring av fran- och tilltraéden med
13 mkr och forvarvad vakans om 2 mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 93 procent (94).

Per 31 december fanns hyresavtal, dnnu ej tilltradda, som
uppgick till 73 mkr. Hyresvardet for uppsagda men ej fran-
tradda hyresavtal uppgick till 88 mkr, varav 81 mkr sker
under 2024,

Frantradesar uppsagda Hyres-
hyresavtal Antal varde, mkr
2024 98 81
2025 12 4
2026- 1 3
Totalt 121 88

Vakansvardets forandring, mkr 2023 2022
Ingdende vakansvéarde 1jan 122 102
Nettoférandring av fran-/tilltraden 13 10
Vakansvérde, forvarvade fastigheter 2 3
Vakansvérde, avyttrade fastigheter - -1
Vakansvarde 137 14
Justering vakanshyror - 8
Utgaende vakansvarde 137 122
Uthyrningsgrad, % 93 94
Hyresvéarde framtida avtalsfordandringar, mkr
Uppsagda avtal ej frantradda 88 66
-varav férvérvade - -
Nyuthyrning, ej tilltradda -73 -50

Vid arets ingang forfoll 11 procent av det totala hyresvardet till omférhandling under 2023. Ytterligare 3 procent av
hyresvardet har omférhandlats under pagdende hyresperiod. Endast hyresavtal som var befintliga vid 2023 ars
ingéng redovisas, saledes exkluderas hyresavtal for fastigheter som forvérvats under aret.

11 % (14) av det totala hyresvérdet
som forfoll till omférhandling.

3% (3) av hyresvardethar ——— {

omforhandlats under pagaende
hyresperiod.
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Forlangt pa oforandrade
villkor, 54 % (48)

\ Avflyttade avtal, 23 % (30)
Avtal som omforhandlats, 23 % (22)

Avyttrade, 0 % (0)

Lyttt

Stapeln avser hyresvérde
per den 1januari 2023



Segmentsrapportering i sammandrag

Ej
12 man, mkr  Sundsvall Gévle Dalarna Ostersund Umed Skellefted Lulea Mell_an- fordelade Totalt
sverige koncernen
kostnader
2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022
Hyresintak-
ter och ovr.
intdkter 404 346 259 223 270 235 189 162 217 191 214 177 244 222 136 103 -3 -2 1929 1656
Vakans -34  -31 -16 -9 -17 -15 -6 -7 -13 -10 -17 -1 -14 -12 -16 -1 - - -133  -105
Rep- och
underhall -3 -13 5 -4 7 -6 -4 -4 5 -5 3 -3 6 -6 2 -3 - A1 -44  -44
Fastighets-
kostnader -72  -68 -37 -39 -53 -49 -36  -30 -47 -39 -41 -34 -44  -42 -18 -14 1 1/ -346 -312
Fastighets-
skatt -8 -7 6 -6 5 -5 5 -4 6 -5 5 -4 7 -6 -4 -3 - -l 46 -4
Kundfor-
luster -1 -3 0 -1 -1 -2 0 0 0 -2 0 0 0 -1 -1 1 1 -7 -5
Driftover-
skott 276 225 195 165 187 158 138 118 145 132 146 126 172 156 95 70 -1 -1| 1353 1149
NP3s storsta hyresgéaster
5 Andel av . .
Baserat pé area Hyrd area, tot. area Antal Baserat pa hyresvarde Antal
Hyresgast kvm (%) hyresavtal Hyresgast hyresavtal
Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood) 27 851 1,4 6 PostNord Sverige AB 13
LEAX Falun AB 27143 1,4 5 Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood) 6
PostNord Sverige AB 27 012 1,4 13 Ahlberg-Dollarstore AB 7
Granngarden AB 24233 1,2 14 Plantagen Sverige AB 5
Assemblin EI AB 22682 11 n Granngarden AB 14
HL Display Aktiebolag 21368 11 1 Assemblin EI AB n
BYGGmax AB 20998 1,1 10 Swedol AB 9
Trelleborg Sealing Solutions Kalmar AB 20 000 1,0 1 Fortifikationsverket 12
Ahlberg-Dollarstore AB 19 956 1,0 7 LEAX Falun AB 5
CW Lundberg Industri AB 17 500 0,9 2 Svenska Kramfabriken AB 1
Totalt 228743 1,5 70 Totalt 83
Aterstaende hyresduration fér de tio storsta/area 4,6 ar. Sammanlagt hyresvédrde 228 mkr motsvarar 11 procent
av det totala hyresvéardet. Aterstdende hyresduration
for de tio storsta/hyresvarde 5,4 ar.

Kort beskrivning av de storsta hyresgasterna (hyresvarde)

PostNord Sverige &gs till 40 procent av den danska staten och
till 60 procent av den svenska staten. PostNord ar den ledande
leverantoren av kommunikations- och logistiklésningar till, fran
och inom Norden.

Dagab ingér i Axfoodkoncernen och hanterar sortiment, inkop
och logistik for Willys, Hemkop och Axfood Snabbgross. NP3
har aven Willys och Axfood Snabbgross som hyresgaster men
Dagab star for alla hyresavtalen inom koncernen.

Dollarstore som ags av Tokkmanni ar en lagpriskedja med drygt
130 butiker fran Gallivare i norr till Trelleborg i séder och cirka
1300 anstallda.

Plantagen ar ett nordiskt foretag i vaxtbranschen med 6ver 120
butiker i Norge, Sverige och Finland med drygt 1 300 anstallda.
Plantagen ags av Ratos.

Granngarden levererar produkter for bland annat tradgard,
husdjur, lant- och skogsbruk, och har 6ver 100 butiker i Sverige
samt e-handel.

¢ Assemblin EL &r en installations- och servicepartner med verk-

samhet i Sverige, Norge och Finland.

Swedol ar en yrkesbutik med e-handel och cirka 100 butiker i
Sverige, Norge, Finland och Estland. Swedol ingér i Alligo-
koncernen.

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

LEAX Group ar en privatagd foretagsgrupp med cirka 1200
anstallda. Kunder finns framst inom personbils- och annan for-
donsindustri, gruv- och anldggningsindustri och jordbrukssek-
torn. Idag finns tio fabriker i sex olika lander varav fem i Sverige.

Svenska Kramfabriken grundades i Falun 2014 och &r en av
Europas modernaste produktionsanlaggningar for kosmetik
med ett brett sortiment av produkter for hélsa och skonhet.
Produktionsanlaggningen finns i Borlange.
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Forvaltning

NP3 har lokal narvaro pa bolagets samtliga geografiska huvudorter och har en organisation med korta
beslutsvagar, vilket fran bolagets perspektiv ar en forutsattning for att kunna bibehalla och utveckla

en effektiv forvaltning.

Den lokala nérvaron ger bolaget férmaga att forsta och skapa
mojligheter for hur lokaler kan nyttjas och hur NP3 darige-
nom pa ett effektivt satt anpassar bolagets forvaltning efter
fastigheternas och hyresgésternas behov och verksamhet.
Utifran detta kan bolagets forvaltning arbeta nara befintliga
hyresgaster, hitta den basta utvecklingen av vakanta lokaler
och omfdrhandla séval hyres- som driftavtal.

NP3s arbetssétt utgar fran bolagets tre vardeord -
engagerad, trovardig, affarsmassig.

2023 var ett ar med fortsatt god efterfragan, positiv nettout-
hyrning och 6kat driftoverskott, trots ndgot hogre fastighets-
kostnader. Okningen av fastighetskostnaderna var framfor
allt beroende pa en utmanande varvinter med hoga kost-
nader for snordjning och hoga mediakostnader. De 6kade
snorojningskostnaderna har till stor del drivits av inflation
innefattande hojda finansiella kostnader och brénslepriser for
entreprendrerna. Jamfort med 2022 var NP3s kostnader for
snorojning under aret 13 kr hogre sett i kr/kvm uthyrbar area.
Aven priset pa varme hade ovanligt stora indexjusteringar
och priset pa el var initialt pa aret betydligt éver det bolaget
historiskt varit van vid, aven om priserna under sommaren
och hosten sedan var gynnsamt laga, brots den trenden ater-
igen i november nar priserna borjade stiga, vilket sedan holl

i sig aret ut. De 6kade mediakostnaderna motverkas dock till
stor del av ett framgangsrikt energieffektiviseringsarbete.

Da bolaget i hog grad haft sin elhandel prissékrad har NP3
fortsatt varit relativt forskonade mot dessa kostnadsokningar
och da en stor del av dessa kostnader debiteras hyresgaster-
na far dven de ta del av effekten av var prissakring.

Trots ovanstaende prisdkningar har bolaget anda med hjalp
av en fortsatt kostnadseffektiv forvaltning och laga repara-

tionskostnader, endast nagot hogre kostnader jamfort med

tidigare ar.

Narhet till bolagets kunder

Det Iopande arbetet sker néra och tillsammans med hyres-
gasterna genom frekventa moten med tekniska forvaltare
och affarsansvariga. Regelbundna méten med hyresgasterna
gor att bolaget tidigt kan fanga upp synpunkter, tankar och
idéer. Genom att ha en diversifierad fastighetsportfolj pa hu-
vudorterna har bolaget méjlighet att dver tid méta kundernas
skiftande efterfrdgan pé lokaler.

NP3s tillganglighet &r av central betydelse for att utfora
service pa avtalad tid och for att ge hyresgésterna snabba
besked gallande beslut och atgérder. Bolaget utfor fastig-
hetsforvaltning med egen personal, medan entreprendrer
anlitas for daglig drift och skotsel av bolagets fastigheter da
detta i dagslaget ar den mest kostnadseffektiva l6sningen.

Da aven NP3s drift- och skotselentreprendrer har direktkon-
takt med hyresgasterna paverkar deras agerande bolagets
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l&ngsiktiga relation till hyresgésterna. For att sékerstélla att
entreprendrernas arbets- och forhallningssatt motsvarar
NP3s standard stélls hoga krav nar det galler hallbarhet,
affarsetik och uppforande.

Hallbarhet och kostnadsreducering

NP3 arbetar aktivt med att tillfora varde till fastigheterna dar
héllbarhet &r en naturlig del. Bolaget arbetar dérfor kontinu-
erligt med energibesparande drifts- och underhallsatgarder
i fastighetsbestandet for att bade minska kostnader och
begrénsa fastigheternas miljopaverkan. Bolagets mal ar att
gemensamt med hyresgasterna bidra och mojliggora en
hallbar utveckling av bade fastigheter och hyresgasternas
verksamheter. Bolaget arbetar dven aktivt med att omfor-
handla driftavtal samt stravar efter att uppna inkopsférdelar
med centrala avtal dar det &r mojligt. En viktig faktor ar
dven att tillgodose kundernas behov inom saval det dagliga
underhallet som for mer langsiktiga I6sningar, till exempel
lokalanpassningar.

Fastighetskostnader

NP3s fastighetskostnader utgors framfor allt av taxebundna
kostnader, fastighetsskotsel, reparationer och planerat un-
derhall. Nar det géller taxebundna kostnader och kostnader
for fastighetsskatt tacks dessa vanligen genom hyrestillagg
i NP3s hyresintékter och vidarefaktureras helt eller delvis till
hyresgéasterna. Fokus ligger pa en effektiv forvaltning och pa
att arbeta tillsammans med hyresgéasterna for att optimera
kostnaderna.

Grafen nedan visar bolagets totala kostnadsutveckling under
aren 2018 till 2023 i kr per kvadratmeter inom budgeterat be-
stand, exkluderat kostnader for fastighetsskatt, kundférluster
och allokerade personalkostnader. | beloppen ingér dven
kostnader som ingar i hyrestillagg till bolagets hyresgaster
enligt ovan.

Kostnader, kr/kvm

200
174 172178
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120
98
9 om
83
80
53 56
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40 32 32
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PROJEKT

Projekt

Projektverksamheten inom NP3 ska bidra till en arlig tillvaxt med
god I6nsamhet. Projekten syftar till att skapa sa goda forutsatt-
ningar som mdjligt for en langvarig hyresgéstrelation och samtidigt
skapa ytterligare varden i NP3s fastighetsbestand.

NP3s projektverksamhet bestar av
tre bestandsdelar, nybyggnation, om-
och tillbyggnad samt underhalls- och
energiprojekt. Under 2023 har NP3
investerat 451 mkr i befintliga fastig-
heter och nybyggnationer.

2023 har praglats av en avvaktande
marknad avseende nybyggnationer
samtidigt som projektvolymen for
ombyggnationer har 6kat. Infor 2024
ar aktiviteten inom nybyggnation ater-
igen god da sjunkande byggkostnader
skapar mojlighet att aterigen na nya
hyresavtal till en god avkastning.

Under aret har bolaget dven fortsatt
fokusera pa en tillvaxt i den grona
projektportfoljen, som med draghjalp
av en Okad efterfrdgan fran vara hyres-
gaster resulterat i att bolaget under
2023 startat upp mer an dubbelt s
manga energiprojekt jamfort med
foregaende ar, 27 (13).

Nybyggnation

Nybyggnationer ger NP3 en god
direktavkastning nar byggratten finns

i det befintliga fastighetsbestandet. |
slutet av 2023 startades arets enda nya
nybyggnationsprojekt pa en av bolagets
byggratter i Sundsvall.

En huvudregel for NP3s nybyggna-

tion &r att byggstart sker forst efter

att hyresavtal har undertecknats. Vid
nyproduktion stalls strikta krav pa langa
hyresavtal och en attraktiv hyresniva.
Nybyggnationer har lag forvaltningsin-
tensitet och ofta effekten av att de dven
hojer vardet pa intilliggande fastigheter
och darmed pé& omradet som helhet. D&
nyproduktion ofta dger rum i omraden
dar NP3 redan ager ett fastighetsbe-
stand far byggnationen aven positiva
effekter pa bolagets intilliggande fastig-
heter. Nyproduktion har pa sa satt i
flera hanseenden en positiv inverkan pa
bolaget utover byggnationen och dess
avkastning.

Under ret har NP3 investerat 121 mkr

i sex nybyggnationer vilket dven avser
projekt som startades under 2022. Hy-
resdurationen uppgar i genomsnitt till
tio &r och hyresvérdet for de nyproduce-
rade enheterna uppgar till 26 mkr per ar
vid arets utgang. Hyresvardet motsvarar
i snitt 1590 kr per kvadratmeter att
jamféra med genomsnittligt kontrakte-
rat hyresvarde om 1072 kr per kvadrat-
meter i befintligt fastighetsbesténd per
31 december 2023. Vid arets slut fanns
pagaende nybyggnationsprojekt med
en total projektbudget om 32 mkr med
en aterstdende investering om 32 mkr.

Om- och tillbyggnad samt
underhalls- och energiprojekt

Om- och tillbyggnader genomfors som
regel for att anpassa befintliga lokaler
efter hyresgastens verksamhet. Vid
investeringar i om- och tillbyggnatio-
ner far NP3 en god avkastning genom
justerade hyresnivaer och ett lagre
underhallsbehov i fastighetsbestandet
samtidigt som hyresgésten far mer an-
damalsenliga lokaler till en hogre kva-
litet och standard. Under 2023 har ett
antal storre tillbyggnationer paborjats
som ett led i att tillgodose befintliga hy-
resgasters forandrade lokalbehov samt
for att tillvarata befintliga byggrétter.

Underhallsprojekt genomfors for att
halla en god kvalitet i fastighetsbestan-
det och for att langsiktigt sakra fastig-
heternas varde. Dessa projekt leder
bland annat till lagre energiférbrukning,
mer attraktiva lokaler och lagre repara-
tionskostnader.

Inom ramen fér om- och tillbyggnader
samt underhalls- och energiprojekt
pagar vid arets slut projekt med en
total projektbudget om 398 mkr med
en aterstdende investering om 152 mkr.
Under 2023 investerades totalt 330
mkr i om- och tillbyggnadsprojekt samt
underhélls- och energiprojekt.



Hyresdurationen for de lokaler dar de tio storsta om- och till-
byggnadsprojekten fardigstallts under aret uppgar till i snitt
elva ar och hyresvardet uppgar till 31 mkr per ar. Hyresvardet
motsvarar 1170 kr per kvadratmeter att jamféra med genom-
snittligt kontrakterat hyresvarde om 1072 kr per kvadratme-
ter i befintligt fastighetsbestand per 31 december 2023.

Energieffektiva fastigheter

Bolagets satsning pa energieffektiva fastigheter ska forutom
kravet pa hallbarhet dven generera en avkastning som mot-
svarar bolagets finansiella mal. Bolaget har som mal att hoja
fastighetens energiklass alternativt 6vervaga miljécertifiering

Pagaende projekt (>10 mkr)

Fastighet Ort Kategori
Réfsan 4 Luled Logistik
Skons Prastbord 1:47 Sundsvall Industri
Slagan 4 Sundsvall Industri
Hogom 3:179 Sundsvall Industri
Skotet 1 Lulea Industri
Generatorn 7 Umead Industri
Norrlunganger 2:144 Ornskoldsvik Industri
Sorby Urfjall 29:4 Gavle Logistik

Totalt

Tillkommande hyresvarde for ovan nédmnda projekt uppgar till 17 mkr.

Fardigstallda projekt (>10 mkr)

Fastighet Ort Kategori
Géllivare 12:573 Géllivare Handel/Ovrigt
Sémmerskan 3 Skellefted Ovrigt

Skons Prastbord 1:65 Sundsvall Industri
Néringen 12:2 Gavle Industri

Malas 4:6 Sundsvall Logistik
Hedkarr 1:24 Uddevalla Handel
Ledningen 1 Umed Industri
Hagesta 3:115 Sollefted Ovrigt

Totalt

Tillkommande hyresvérde for ovan néamnda projekt uppgar till 25 mkr.

vid varje storre ny- eller ombyggnation. Under 2023 har nio
fastigheter fatt sina energiklasser hojda varav fem fastigheter
med tva steg, exempelvis frén E till C.

NP3 har i dag elva miljocertifierade byggnader varav tio ar
Green Building-certifierade och en & BREEAM-certifierad.
Da certifieringssystemet for Green Building ar under avveck-
ling har inga nya fastigheter certifierats under 2023, daremot
behaller NP3 kravet om 25 procent lagre energiforbrukning
an nybyggnadskraven i Boverkets byggregler for all komman-
de nybyggnation.

Féardigstallandetid Projektbudget, mkr  Uthyrbar area, kvm

Q2-24 1 3080
Q3-24 38 3450
Q3-24 32 1660
Q3-24 32 1930
Q2 -24 20 4520
Q2 -24 14 1460
Q2 -24 n 7160
Q4 -24 21 6680

178 29940

Fardigstéallandetid Projektbudget, mkr  Uthyrbar area, kvm
Q1-23 43 3400

Q1-23 13 2400

Q2-23 103 4300

Q2-23 38 2100

Q2-23 12 3800

Q3-23 30 1900

Q3-23 29 9900

Q4-23 33 2200

301 30000
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Transaktioner

Under 2023 har NP3 tilltratt 20 fastigheter till en investering om

408 mkr. De fastigheter som tilltratts under aret har ett arligt hyres-
varde uppgaende till 37 mkr och en uthyrbar area om 32 600 kvadrat-
meter. Darutover har bolaget avyttrat och frantratt en fastighet till ett

varde om 15 mkr.

Mot bakgrund av ett osakert marknads-
lage, en osaker omvarld och en volatil
kapitalmarknaden har bolaget sedan
halvérsskiftet 2022 intagit en begransad
forvarvstakt. Denna position har bolaget
hallit fast vid varmed endast ett begran-
sat antal forvarv genomforts under aret.
Mot slutet av 2023 har bolaget dock
noterat att marknadslaget delvis stabili-
serats till foljd av kapitalmarknadens for-
vantningar om framtida rantesankningar
varmed forvarvstakten bedoms gradvis
kunna oka fran laga nivaer.

Marknadsvérdet pa bolagets fastigheter
uppgick pa balansdagen till 20 276 mkr
(19 805) vilket ar en 6kning med 471 mkr
jamfort med arets borjan. Forandringen
utgors av forvarv uppgaende till 408
mkr och av vardeforandringar uppga-
ende till -372 mkr, dar den orealiserade
forandringen uppgick till -376 mkr och
forklaras av 6kade avkastningskrav som

delvis motverkats av starkta kassafloden.

Utdver ovan har NP3 investerat i befint-
liga fastigheter och nybyggnationer for
451 mkr samt avyttrat en fastighet till ett
varde om 15 mkr.

Under forsta halvaret var forvarvsaktivi-
teten avvaktande. Stor osdkerhet radde i
transaktionsmarknaden och bolaget fo-
kuserade pa att hantera refinansierings-
risk primart i obligationsmarknaden och
skuldséattningsgrad genom nyemission
av stamaktier for att darigenom skapa

Forvarv och forsaljningar 2023

Mkr

goda forutsattningar for framtida l6nsam
tillvaxt. Mot bakgrund av de atgérder
som genomfdrdes avseende bolagets
finansiella stéllning kunde forvarvsakti-
viteten aterupptas under andra kvartalet
om an i begransad omfattning givet den
fortsatta osakerheten i transaktions- och
kapitalmarknaden. | april tilltraddes tolv
fastigheter i Vasteras efter att bolaget
forvarvade 6vriga deldgares aktier i bo-
lagets joint venture Malabo Holding AB.
Fastighetsforvarvet uppgick till 234 mkr
och hyresvardet 19,7 mkr. Under andra
kvartalet tillirdddes aven tre fastigheter i
Orebro, Sundsvall och Gavle till en inves-
tering om 64 mkr med ett hyresvarde om
4,8 mkr.

Under andra halvaret genomfordes
forvarv avseende fem fastigheter i
Karlstad, Gavle, Falun, Ornskéldsvik och
Skellefted. Investeringen uppgick till 110
mkr och hyresvardet 12,3 mkr. Som en
del i att renodla NP3s fastighetsbestand
avyttrades en fastighet i Skelleftea vilket
resulterande i en realiserad vardeforand-
ring om 5 mkr.

Efter arets utgang och fram till offentlig-
gorandet av bolagets arsredovisning har
ytterligare tre fastigheter forvarvats med
tilltrade under forsta och andra kvartalet
2024 till en investering om 53 mkr. Dar-
utéver har tva fastigheter avyttrats for 33
mkr med frantrade under forsta kvartalet
2024.

Mkr
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Transaktioner 2023

Fastighet

Kommun

Fastigheter tilltradda under Q2

Karossen 18
Storseglet 7
Energin 10 & 11
Faltméataren 26
Ringborren 13
Magnetfaltet 5
Sjokortet 5
Kraftfaltet 1
Skeppsklockan 1
Tallmataren 11
Faret 1

Sorby Urfjall 30:9
Sjokortet 18
Tallmé&taren 16
Totalt tilltratt Q2

Orebro
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Sundsvall
Gavle
Vasteras

Vasteras

Fastigheter tilltradda under Q3

Hérden 7
Totalt tilltratt Q3

Karlstad

Fastigheter tilltradda under Q4

Andersberg 14:45
Knorthem 15
Framby 1:38
Gripen 46

Totalt

Totalt tilltratt Q4
Totalt tilltratt Q3
Totalt tilltratt Q2
Totalt tilltratt Q1

Gavle
Ornskoldsvik
Falun

Skelleftea

Totalt tilltratt 2023

*Vid transaktionsdag.

Kategori

Handel
Industri
Industri
Industri
Kontor

Industri
Industri
Industri
Kontor

Industri
Industri
Industri
Industri

Industri

Industri

Logistik
Industri
Industri

Ovrigt

Area,
kvm

3382
2672
2266
1815
1672
1586
1350
1278
998
969
840
683
605
322
20438

2320
2320

3494
4400
1987

9 881

9 881

2320
20438

32639

Hyres-
varde,

Uthyr-
nings-

mkr grad* %

3,7
3,4
3,9
1,6
1,8
1,8

0,5
0,8
0,3
24,5

1,9
1,9

3,8
2,9
1,3
2,4

10,4

10,4

1,9
24,5

36,8

100

91
100
100

82
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100

100
100
100
100

Uthyr-
nings-

mkr grad* %

Hyres-

Area, varde,
Fastighet Kommun Kategori kvm
Fastigheter frantradda under Q4
Ringen 4 Skellefted Ovrigt 1112 0,9
Totalt frantradda Q4 1112 0,9
Totalt frantradda Q3 - -
Totalt frantradda Q2 - -
Totalt frantrddda Q1 - -
Totalt frantratt under 2023 1112 0,9
Forvarvade fastigheter med tilltrade Q1 och Q2 2024
Grévskopan 4 Borldange Ovrigt 0 0,3
Fredriksfors 5:1 Hudiksvall Industri 7 887 3,1
Vivstamon 1:19 Timra Industri 5240 2,6
Totalt 13127 6,1
Avyttrade fastigheter med frantrade Q12024
Hemsta 17:23 Gavle Ovrigt 390 1,9
Halsinggarden 1:68  Falun Industri 1487 0,6
Totalt 1877 2,5
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Hakan Wallin
CFO

Anton Bergh
Finans Controller

Kapitalstruktur, %

4

Eget kapital 36 (35)
Lan fran kreditinstitut 46 (45)
Certifikat 0 (1)

® Obligationslan 8 (10)
Uppskjuten skatt 6 (6)
Ovriga skulder 4 (3)
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FInansiering

Tillgangen till kapital ar en forutsattning for NP3s langsiktiga
tillvaxt och forvaltning av sitt fastighetsbestand. Bolaget arbetar
Iopande med att forbattra sin kreditvardighet dar vald kapital-
struktur och finansiell riskniva ar centrala omraden. Vagledande
i denna process ar att bolagets langsiktiga tillvdxt- och Ionsam-
hetsmal ska nds med en avvégd niva av finansiell risk.

Kapitalmarknaden praglades under 2023, i likhet med 2022, av fortsatt hog
volatilitet och osakerhet initialt skapat av kriget i Ukraina som i sin tur har lett till
en tilltagande inflation och ett hogre rantelage. | syfte att fortsatt reducera refi-
nansieringsrisken, framfor allt relaterat till kapitalmarknaden, bibehdlls bolagets
fokus att stérka den finansiella stallningen och likviditeten. Genom réntesak-
ringsatgarder minskades aven kansligheten for 6kade rantenivaer.

NP3s rantebarande skulder, exklusive skulder relaterade till nyttjanderattstill-
gangar, minskade under aret fran 12 235 mkr till 11 943 mkr, dvs en minskning
med 292 mkr, Féréandringen avser huvudsakligen minskning av obligationslan
via aterkop och aterbetalning i samband med obligationsemissioner i april och
september. Aterbetalningen av obligationslanen finansierades framst av kapital
fran bolagets aktieemission i borjan av 2023 som inbringande 617 mkr efter
emissionskostnader.

Per 31 december uppgick disponibel likviditet bestdende av likvida medel och
outnyttjade kreditfaciliteter till 533 mkr.

Under aret 6kade bolaget sin andel réantesakrade laneportfolj fran 31 till 42
procent. For att reducera rantekostnaden i en volatil marknad kompletterades
ranteportfoljen med réntederivat med begransningar i ranteskyddet i form av sa
kallade performance-swappar och stangningsbara rantederivat om totalt 1750
mkr vilket innebar att totala rantederivatportféljens andel av skuldportféljen
Okade fran 31 procent vid arets borjan till 56 procent vid arets slut.

Overgripande finansieringsstruktur

Bolagets tillgdngar uppgick till 21 885 mkr (21 854) per 31 december, dar

de storsta tillgangsslagen utgjordes av fastigheter om 20 276 mkr, 6vriga
omsattningstillgangar exklusive likvida medel om 711 mkr (huvudsakligen
borsnoterade aktier i Fastighetsbolaget Emilshus efter omklassificering fran
intresseforetag), samt andelar i intresseféretag och joint venture om 468 mkr.
Verksamheten finansieras genom en kombination av eget kapital, rdntebarande
skulder och 6vriga skulder. Eget kapital och rantebarande skulder motsvarade
90 procent (91) av bolagets finansiering vid arsskiftet.

De finansiella kostnaderna uppgick till 617 mkr (385) och utgjorde verksamhet-
ens storsta kostnadsslag fore fastighetskostnader, inklusive fastighetsskatt. For
2023 uppgick rantetackningsgraden till 2,1 gdnger (2,9) och belaningsgraden till
56,6 procent (57,6). Under aret minskade kapitalbindningen fran 2,3 till 2,2 ar.
Bolaget har som mal att pa sikt i en stabiliserad kapitalmarknad 6ka kapital-
bindningen genom att genomféra ldneomlaggningar till Iangre l6ptider.

Rantebarande skulder som forfoll inom tolv ménader uppgick till 1 408 mkr
(1622) bestaende av bankldn om 871 mkr, certifikatslan om 59 mkr,



obligationslan om 468 mkr och Ovriga réantebarande skulder
om 10 mkr. Av de kortfristiga bankskulderna om 871 mkr per
den 31 december hade bolaget per datum for publicering av
denna arsredovisning antingen genomfort refinansieringar
eller erhallit kreditbeslut till ett belopp om 629 mkr. En majo-
ritet av aterstaende kortfristiga banklan har forfall i december
2024, Hela obligationsforfallet om 468 mkr hanterades i sam-
band med obligationsemissionen i februari genom &terkop

i februari samt kommunikation att fortidsinlosa aterstaende
del under april 2024.

NP3 har ett langsiktigt kreditbetyg om "BB"” med negativa
utsikter fran Nordic Credit Rating. Ratingen bidrar till att 6ka
transparensen och forstaelsen om bolagets verksamhet och
kreditvardighet.

Eget kapital

NP3 har som tillvaxtmal att forvaltningsresultat per stamaktie
skall uppga till minst 12 procent per ar éver en femarsperiod
samtidigt som avkastning pa eget kapital fore skatt ska
uppga till minst 15 procent per ar 6ver en femarsperiod dar
vagledande ar att detta ska ske med en balanserad risk.

Eget kapital uppgick till 7 849 mkr (7 663) mkr per 31 decem-
ber dér soliditeten uppgick till 36 procent (35). Det egna ka-
pitalet fordelades pa tva aktieslag; stam- och preferensaktier.
Aktierna ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Antalet aktier uppgick vid arets slut till 57 496 774 stam-
aktier och 38 000 000 preferensaktier. Diagrammet nedan
visar forandringar i eget kapital sedan fem éar 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 ar. Dérefter fordelas ater-
stdende del av eget kapital till stamaktierna, motsvarande
115,35 kr per stamaktie.

Forandring av eget kapital
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Réntebarande skulder

Nedanstaende tabell visar en sammanfattning av nyckeldata
avseende bolagets skuldportfolj per den 31 december 2023
och 2022,

Finansiering 2023 2022
Banklan, mkr 10140 9769
Certifikatslan, mkr 59 144
Obligationslan, mkr 1767 2319
Réntetackningsgrad, ggr 21 2,9
Genomsnittlig ranta, % 5,07 4,18
Likvida medel, mkr 183 204
Belaningsgrad, % 56,6 57,6
Soliditet, % 35,9 35,1
Kapitalbindningstid, ar 2,2 2,3
Réntebindningstid, ar 21 1,9
Andel rantesakrad laneportfolj, % 41,6 31,3
Skuldkvot, ggr 8,6 9,4

De rantebéarande skulderna uppgick pa rapportdagen till

12 093 mkr (12 353) inklusive rantebarande skulder relaterade
till nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16, som uppgick till 150
mkr (118). De rantebarande laneskulderna exklusive namnda
skulder om 150 mkr uppgick till 11 943 mkr (12 235) enligt
fordelningen i tabellen nedan.

2023 2022
Sammanstallning - nettoskuld 31dec 31dec
Mkr
Banklan 10 140 9769
Sakerstéllda rantebarande skulder 10 140 9769
Obligationslan 1767 2319
Certifikatslan 59 144
Ovriga rantebarande skulder 15 44
Icke-sékerstéllda réntebédrande skulder 1841 2507
Periodiserade upplaningskostnader -38 -4
Totala rantebéarande skulder 11943 12235
Likvida medel inklusive kortfristiga placeringar -192 -212
Nettoskuld 11751 12 022
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Sakerstallda Ian utgjorde 85 procent (80) och icke-saker-
stallda obligations- och reverslan 15 procent (20) av totala
rantebarande skulder. Minskningen i icke-sakerstallda rante-
barande skulder under aret beror huvudsakligen pa aterkép
och aterbetalning av obligationslan.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 och
65 procent dar finansieringskéllorna utgoérs av en balans

av bank-, certifikats- och obligationslan. Belaningsgraden
beraknad som nettoskuld 11 751 mkr, i forhallande till fastig-
heternas marknadsvarde om 20 276 mkr och investeringar

i intresseféretag om 468 mkr, totalt 20 744 mkr, uppgick till
56,6 procent (57,6) per 31 december. Disponibel likviditet be-
stdende av likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter per
31 december uppgick till 588 mkr. Skuldkvoten, nettoskuld i
forhallande till framatriktat justerat driftoverskott uppgick till
8,6 ganger (9,4) pa balansdagen.

Forandring av rantebarande laneskulder, mkr

Réntebarande laneskulder 1januari 2023 12235
Emission av obligationslan 900
Utokad belaning i befintligt fastighetsbestand 240
Projektfinansiering 220
Forvarvsfinansiering 94
Aterbetalning obligationslan 1451
Lopande amorteringar -263
Aterbetalning banklan -22
Forandring nyttjandegrad kreditfaciliteter

(inklusive forandring certifikatslan) -13
Minskning periodiserade lanekostnader 3
Réntebérande skulder 31 december 2023 11943

Ovan analys visar nettoférandringar i rantebarande laneskuld
till skillnad fran bolagets rapport éver kassafléde pa sid 94
som visar bruttoféréandringar.

Fordelning, sakerstalld och icke sdkerstélld skuld

Icke sékerstalld .......... e, Sakerstalld skuld 84,7 %,
skuld 15,3 %, 10 118 mkr"
1825 mkr"

Fordelning, finansieringskallor

Certifikat 0,5 %, 59 MK .vcvvve oo Ovriga skulder 0,1 %, 15 mkr

Obligationslan 14,7 %, o |
1751 mkr"

o Banklan 84,7 %,
10 118 mkr?

1) Netto efter periodiserade lanekostnader
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Finansieringskallor och ataganden i laneavtal
Banklan

Banklan som utgor bolagets huvudsakliga finansierings-
kélla, uppgick netto efter avdrag for periodiserade lanekost-
nader vid arsskiftet till 10 118 mkr (9 744) vilket motsvarade 50
procent (49) av fastigheternas marknadsvarde. Okningen av
banklanen &r framfor allt relaterad till utokad belaning pa bo-
lagets fastighetsportfolj for att minska andelen obligations-
Ian, samt finansiering av projektinvesteringar. Banklanens
forfallostruktur och rantevillkor redovisas i not 22. Bolaget
har som strategi att balansera exponeringen mot olika lan-
givare som till 6vervagande del avser nordiska affarsbanker.
Nedan visas bolagets banklan fordelat pa olika langivare.

Banklan, fordelning per langivare
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Majoriteten av koncernens banklén omfattas av olika atag-
anden mot langivarna. Om atagandena inte efterlevs kan lan-
givaren begara att lanen aterbetalas, helt eller delvis, i fortid.
Atagandena utgérs av branschnormala nyckeltal som maste
vara uppfyllda. Exempel pa dtaganden ar rantetackningsgrad
och belaningsgrad som inte far under- respektive overstiga
vissa nivaer. Andra exempel pa ataganden ar att koncern-
interna avtal ska vara marknadsmassiga, rapportering av
nyckeltal och finansiell stallning ska lamnas per kvartal samt
stéllande av sdkerheter i form av aktier i dotterbolag och
pantbrev i fastigheter/tomtratter. Samtliga &taganden mot
bankerna var uppfyllda per arsskiftet.

Obligationslan

Ej sékerstallda obligationslan uppgick netto efter avdrag
for periodiserade lanekostnader till 1751 mkr (2 302) per
31 december och utgjorde 9 procent (12) av fastigheternas
marknadsvérde.

NP3s MTN-program som lanserades juni 2022 med en ram
om 5 mdkr spelade fortsattningsvis en viktig roll under 2023
avseende bolagets flexibilitet att emittera obligationslan i

ratt tidsfonster. Under 2023 emitterades obligationslan vid
tva tillfallen om totalt 900 mkr dels i april om 500 mkr, dels i
september om 400 mkr, samtidigt som 1451 mkr aterképtes
eller aterbetalades under aret vilket sammantaget innebar att
utestdende obligationslan minskade med 551 mkr.

Bolaget har tre finansiella ataganden inom ramen for sina
obligationslan vilka framgar av tabellen pa nasta sida.



Ataganden Covenant-niva
Nettobelaningsgrad <70%
Réntetackningsgrad >1,8ggr
Soliditet > 25%

Fér obligationslan emitterade fran och med september 2023 ar
covenant-nivan p& réntetdckningsgraden > 1,5 ggr

Vidare finns vissa informationsataganden vad galler kvartals-
rapportering och arsredovisning samt att obligationslanet
ska vara noterat vid Nasdaq Stockholm. Samtliga dtaganden
var uppfyllda per arsskiftet.

Certifikat

Under slutet av 2021 lanserades ett certifikatsprogram med
en total ram om 2 mdkr inom vilken 60 mkr (145) inklusive
ranta hade emitterats per 31 december 2023, vilket motsvara-
de 0,5 procent (1) av fastigheternas marknadsvarde. Loptiden
for utestaende certifikat per arsskiftet var hogst 4 manader
med en aterstdaende genomsnittlig 16ptid om 2,7 manader.
Certifikaten var klassificerade som kortfristig rantebarande
skuld per 31 december.

Back-up faciliteter uppgar till cirka 900 mkr som ar kopplade
till certifikatslanen. | faciliteterna &r fastigheter stéllda som
sakerhet via pantbrev och innehaller liknande dtaganden som
for bolagets banklan i det fall certifikatslanen inte refinansie-
ras. Back-up faciliteterna har en Ioptid pa upp till tvé ar med
I6pande forlangningar.

Det fortsatta volatila laget pa kapitalmarknaden medforde
under aret att bolagets utestdende volym av certifikatslan
fortsatt var pa en 1ag niva jamfort med den maximala voly-
men om 900 mkr som bolaget kan emittera via sakerstallda
back-up faciliteter.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till att klargora styrning, riskbe-
gransning, ansvarsfordelning samt uppféljning och kontroll
av finansforvaltningen. Med stod av finanspolicyn arbetar
bolaget med att styra och hantera sina finansiella risker for
att sakerstalla kort- och langfristig kapitalférsorjning. Inom
ramen for finanspolicyn har styrelsen definierat ett antal mal
for finansforvaltningen med avseende pa:

« kapitalbindning,
¢ rantebindning och
« nyckeltal som belanings- och réntetackningsgrad.

Samtliga mal inom ramen for finanspolicyn var uppfyllda
per arsskiftet.

Gron finansiering

Sedan 2020 har bolaget ett gront ramverk for obligations-
finansiering som fornyats vart tredje ar med senaste upp-
dateringen i september 2023. Under detta ramverk hade
bolaget emitterat 1767 mkr vid &rsskiftet. Det grona ramver-
ket har utformats i linje med Green Bond Principles fram-
tagna av ICMA (International Capital Market Association)
och har utvérderats av en oberoende tredje part, CICERO
Shades of Green. Ramverket, samt relaterade styrdokument
och rapporteringsstandarder, har fatt en "Medium Green”
beddmning fran CICERO Shades of Green.

Det gréna ramverket far anvandas for finansiering och
refinansiering av kvalificerade grona tillgdngar baserat pa ett
portfoljtank, det vill séga finansieringen ar ej direkt kopplad
till individuella grona tillgdngar. Fastigheterna kvalificeras
som grona tillgdngar utifran ett antal kriterier; primarenergital
enligt gransvarden i EU-taxonomin "top 15", miljocertifie-
ringar, samt energibesparande investeringar. Vid utgangen
av 2023 uppgick vardet pa bolagets grona tillgangar till

4 286 mkr (3 413) vilket innebar en 6kning om 26 procent
(25). Bolaget har satt ett arligt tillvaxtmal om 25 procent pa
portféljen av grona tillgangar.

Kapitalbindning

Langfristiga rantebarande skulder, exklusive rantebarande
skulder for nyttjanderatter, uppgick till 10 319 mkr (11 640)

vid arsskiftet vilket motsvarade 86 procent (95) av totala
rantebarande skulder. Rédntebarande kortfristiga skulder efter
justering for periodiserade lanekostnader uppgick till 1624
mkr (595), varav 1 086 mkr avsag forfall och amorteringar pa
banklan inom tolv manader, 468 mkr avsag obligationslan,

60 mkr certifikatslan (inklusive ranta) och 10 mkr aterbetal-
ning av reversskuld.

NP3 har som mal att minimera andelen kortfristiga rante-
barande skulder for att minska refinansieringsrisken. Enligt
tabellen i not 22 6ver de réantebarande skuldernas forfallo-
struktur uppgick skulder med forfall inom tolv manader vid
arsskiftet till 1 397 mkr. NP3 har som mal att i god tid fére
forfall genomféra refinansiering vilket bidrar till att reducera
refinansieringsrisken.

Av de kortfristiga bankskulderna om 871 mkr den 31 de-
cember hade bolaget per datum for publicering av denna
arsredovisning antingen genomfort refinansieringar eller
erhallit kreditbeslut till ett belopp om 629 mkr. En majoritet av
aterstaende kortfristiga banklan har forfall i december 2024.
Hela obligationsforfallet om 468 mkr hanterades i samband
med obligationsemissionen i februari 2024 dels genom
aterkop vid emissionen samt kommunikation att fortidsinlosa
aterstaende del under april 2024.

Som namnt ovan minskade kapitalbindningen under aret
fran 2,3 till 2,2 &r huvudsakligen som en f6ljd av genomford
refinansiering av banklan med kortare I6ptider.

Réntebindning

NP3s skuldportfolj omfattar huvudsakligen rérliga lan ba-
serade pa forandringar i Stibor 3 manader. For att begrénsa
ranterisken Over tid och 0ka forutsédgbarheten i bolagets for-
valtningsresultat anvéands rantesékringsinstrument i form av
ranteswappar for att binda rantan. Genomsnittlig rantebind-
ningstid uppgick till 2,1 &r (1,9) vid arets slut. Vid arsskiftet var
42 procent (31) av laneportféljen rantesékrad med en forfal-
lostruktur mellan ett och nio ar enligt not 23. Resterande del
ligger rantebunden mot Stibor 3 manader.

Genomsnittlig ranta efter rantesakringar for bolagets ran-
tebarande laneskulder uppgick till 5,07 procent (4,18) vid
arsskiftet. Den genomsnittliga rantan fore rantesékringar
uppgick for bank- och certifikatslan till 6,03 procent (4,06)
(inklusive loftesprovision for back-up faciliteter) och for
obligationslan 9,05 procent (6,33). Den hogre genomsnittliga
rantan vid utgadngen av 2023 forklaras huvudsakligen av en
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hogre Stibor-niva som delvis motverkats av bolagets rantesakring.
Nedan visas en kanslighetsanalys for bolagets rantekostnader i det fall
rantan forandras med +0,5 respektive +1,0 procent.

Kanslighetsanalys Forandring  Arseffekt pa riantekostnad

Forandring Stibor 3 manader +0,5 % +37 mkr

Forandring Stibor 3 manader +1,0 % +67 mkr
Derivat

For att begransa ranterisken anvands rantederivat foretradesvis i form
av rante-swappar. Vid arets slut uppgick bolagets portfélj av rante-
derivat till 6 725 mkr. | derivatportfoljen ingar rantederivat om 1750
mkr vilka inte ingar i bolagets rantesakringsportfolj och séledes inte i
berdkningen av bolagets rantesakringsgrad och rantebindning. Dessa
kategorier av rantederivat har antingen en begransning i skyddet
uppat i rantenivan eller kan fortidsstdngas av motparten och ar ett
komplement till ranteséakringsportfoljen for att reducera bolagets ran-
tekostnader i en volatil marknad. Tabellen nedan visar 6vergripande
bolagets rantederivatsportfol;.

Oversikt - rintederivatsportfolj

Nominellt Aterstdende Genomsnittlig Marknads-

Mkr belopp loptid, ar  fast ranta, % varde
Réntesékringsportfolj” 4975 4,9 1,19 14
Sténgningsbara rantederivat? 1000 9,9 2,20 -38
Performance-swappar® 750 4,7 3,07 -32
Totalt derivatportfolj 6725 5,7 1,55 43

1) Marknadsvérde inkluderar forward-startad swap om 1 mdkr med I6ptid mars 2025 till
2030 till fast ranta 2,99 procent, ej beaktat i genomsnittlig fast ranteniva per 31 december
2023.

2) Stéangningsbara rantederivat for motparten med borjan 8 augusti respektive 9 september
2024 darefter kvartalsvis till slutdag 8 november respektive 8 december 2033. Aterstaende
10ptid ovan forutsatter ingen fortida sténgning av rantederivaten.

3) Avser rantederivat med en begrénsning i rdnteskyddet uppat pa nivaer i intervallet 4,40
till 4,50 procent. | det fall dessa nivaer moéts eller 6verskrids for Stibor 3M forfaller swappen
temporart utan nagra fléden, det vill séga nettoeffekt ar 0 kr.

NP3s rantederivatsportfolj uppgick till 6 725 mkr varav 4 975 mkr
avsag rantesakring. Swapp-avtalen (derivaten) varderas till verkligt
varde och &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde
faststalls genom att anvanda marknadsrantor for respektive 16ptid och
baseras pa en diskontering av framtida kassafléden. Om den avtalade
rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett dver- eller undervarde
och vardeférandringen redovisas dver resultatrdkningen. Vid forfall
har ett derivats marknadsvarde uppldsts och vardeférandringar éver
tid paverkar inte eget kapital. Det sammanlagda marknadsvardet for
derivaten uppgick till 43 mkr (376) pa balansdagen. Variationer i deri-
vatens vardeférandring mellan kvartalen avspeglas huvudsakligen av
forandringar i skillnader mellan férvantningar om framtida rantenivaer
och derivatens rantebindning vid kvartalens slut med dartill hérande
avtalslangd. Nettoeffekten av vardeférandringarna for aret uppgick till
-333 mkr. Den genomsnittliga nettorantan for bolagets derivatportfolj
inklusive dess Stiboreffekt, var per 31 december -2,50 procent (-1,01)
med en rantebindning for rantesakringsportféljen om 4,9 ar.
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Intresseforetag och joint venture

Resultatandelen fran intresseféretag och joint venture avseende perioden januari till december
uppgick till -20 mkr (151) varav forvaltningsresultatet uppgick till 76 mkr (81).

Fastighetsbolaget Emilshus AB

NP3 har under fjarde kvartalet avyttrat samtliga preferens-
aktier i Emilshus och per den 6 december understeg bolagets
agarandel 15 procent. NP3 har vid denna tidpunkt gjort be-
doémningen att Emilshus inte ldngre utgor ett intresseforetag
till NP3. For perioden efter den 6 december redovisas ingen
resultatandel och aktieinnehavet har i bolagets balansrak-
ning omklassificerats till borsnoterade aktier.

For perioden januari till den 6 december bidrog Emilshus
med 38 mkr (35) till NP3s forvaltningsresultat och resultat-
andelen for perioden uppgick till 5 mkr (75).

Bolagets styrelse har infor arsstdmman i maj 2024 foreslagit
att en del av NP3s innehav i Emilshus delas ut till bolagets
stamaktiedgare via en sakutdelning. For mer information om
styrelsen utdelningsforslag, se styrelsens forslag till vinst-
disposition pa sidan 114.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

NP3 ager 50 procent av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra,
resterande 50 procent ags av AB Sagax. Ess-Sierras verk-
samhet bestar i att &ga och forvalta fastigheter som utgors
av lagerlokaler och byggvaruhandel. Den uthyrbara arean
uppgar till 184 000 kvadratmeter. Drygt 40 procent av fastig-
hetsvardet finns pa orter dar NP3 redan &r etablerad idag.
Syftet med joint venturesamarbetet ar bland annat att kunna
erbjuda hyresgasterna lokal service.

Hyresintakterna for aret uppgick till 96 mkr (93) och fastig-
hetsvardet uppgick per 31 december till 1 475 mkr (1610). For
aret bidrog Ess-Sierra med 31 mkr (32) till NP3s forvaltnings-
resultat och resultatandelen uppgick till -30 mkr (65).

Intressefdretag och joint venture

Cibola Holding AB

NP3 &ger 31,6 procent av hotellfastighetsbolaget Cibola
Holding AB. Cibola dger bland annat fem hotell- och spa-
anlaggningar. Fastigheterna ar belagna i norra Sverige.

Per 31 december uppgick NP3s kapitalandel till 104 mkr
(99) och for aret bidrog Cibola med 8 mkr (11) till NP3s for-
valtningsresultat och den totala resultatandelen uppgick till
5 mkr (9). NP3s resultatandel fran Cibola redovisas med ett
kvartals fordrojning.

Fastighets AB Jamtjagaren

NP3 Fastigheter AB och Jamtkraft AB bedriver ett gemen-
samt projekt for att bland annat uppfora ett huvudkontor och
driftcentral for Jamtkraft. Projektet genomfors i det gemen-
samt agda bolaget Fastighets AB Jamtjagaren déar parterna
ager bolaget till 50 procent vardera och NP3 redovisar darfor
innehavet som ett joint venture. Projektet utgor en investe-
ring om cirka 400 mkr och hyresavtal har tecknats pé 15 och
20 ar. Projektet finansieras dels genom tillskjutet kapital fran
agarna, dels genom byggnadskreditiv i bank.

Projektet att uppfora ett huvudkontor och driftcentral for
Jamtkraft kommer att fardigstéllas under forsta kvartalet
2024 och tas i drift fran och med den 1 april. Per 31 december
uppgick NP3s kapitalandel till 73 mkr (73).

Storre innehav i intresseféretag och joint venture

Totalt intresseforetag Fastighetsbolaget Fastighetsaktiebolaget
och Joint venture Emilshus AB Ess-Sierra
NP3s andel av resultat fran 2023 2022 2023 2022 2023 2022
intressefdretag och joint venture, mkr jan-dec jan-dec jan-dec? jan-dec jan-dec jan-dec
NP3s agarandel, % 13,1 17,8 50,0 50,0
NP3s rostvarde, % 16,8 19,3 50,0 50,0
Kapitalandel 468 1064 - 557 284 321
Forvaltningsresultat 76 81 38 35 31 32
Vardeforandringar fastigheter -93 83 -23 33 -68 49
Vardeférandringar finansiella instrument -3 25 -3 25 - -
Skatt 0 -38 -7 -19 8 -16
Summa resultatandel -20 151 5 75 -29 65

1) Emilshus bokslutskommuniké publicerades senare &n NP3s bokslutskommuniké, darav har resultatandelen for fjarde kvartalet fram till den 6 december baserats
pa den intjdningsférmaga som presenterades i Emilshus kvartalsrapport for januari-september 2023. Beraknad skattekostnad for fjarde kvartalet har antagits uppga
till 20,6 procent av intjaningsforméagan. Vardeférandringar for fjarde kvartalet har lamnats oféréandrade i jamforelse med tredje kvartalet. Jamforelseperioden januari-

december 2022 har beréknats p&d samma satt.
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"Okad tillvixt och
framtidstro i Norrland
genom global gron
omstallning och 6kad
fokus pa hallbar
produktion.”
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Var marknad

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 pa
orter med stabil och vaxande befolkning och att koncen-
trera bestandet till specifika omraden pa varje ort.

Ar 2019 tog NP3 ett strategiskt beslut att for forsta gdngen gora stérre
forvarv utanfor norra Sverige. Ett bestand byggdes upp i Karlstad,
Orebro och Vésteras, som idag utgér affarsomradet Mellansverige.
NP3 vill fortsatta att véxa i de tre mellansvenska staderna, men norra
Sverige ar och forblir bolagets bas.

Tillvaxt i Norrland

Trots det fortsatt osdkra marknadslaget som uppstod under 2022
och som bestatt under 2023 finns en stark framtidstro hos Norrlands
foretagare. Med rika naturresurser och gron energi, har Norrland bli-
vit en europeisk tillvaxtregion inom hallbar produktion och miljovanlig
teknik vilket leder till ett minskat beroende av fossila brénslen och
bidrar till Sveriges och Europas grona omstallning. Under de kom-
mande decennierna planeras investeringar pa éver 1100 mdkr i norra
Sverige inom bland annat fornybar energi, elektrifiering och fossilfritt
stal uppbackade i flertalet fall av traditionella storre industribolag och
investerare.

* Gruvbolaget LKAB, staltillverkaren SSAB och energibolaget
Vattenfall avser att bygga en stor anlaggning for fossilfri jarn-
svamp i Gallivare som ska starta 2026. Bolagen &r forst i varlden
med att producera stal framstallt med vatgas istallet for kol och
koks. Totalt omfattar projektet en investering pa 400 mdkr éver en
20-arsperiod.

Aven H2 Green Steel avser att bygga en storskalig fossilfri stal-
tillverkning, med bas i Boden och Lulea. H2 Green Steels planer
inkluderar en av Europas storsta vatgasfabriker och stalproduk-
tionen ar tankt att starta 2024. | en forsta fas investeras 25 mdkr
i projektet och anlaggningen planeras vara i full drift 2030 och
beraknas da sysselsatta cirka 1750 personer.

| Skellefted, en stad dar NP3s nérvaro ar stark etablerar Northvolt

Europas storsta fabrik for tillverkning av litiumjonbatterier for elbi-
lar. Investeringen uppga till 70-80 mdkr och beraknas skapa 4 000
arbetstillfallen nér fabriken ar fullt utbyggd ar 2025.

| Torsboda i Timrd kommun med narhet till Sundsvall dar NP3 har
sitt huvudkontor avser green tech-foretaget PTL investera 6ver 13
mdkr i anodproduktion for litiumbatterier. Anldggningen, som blir
den storsta i Europa for tillverkning av anodmaterial berdknas pa
sikt sysselsatta 1900 méanniskor. PTL:s satsning kommer att bli en
av de viktigaste leverantorerna till batteritillverkaren Northvolt.

De fyra projekten ovan syftar alla till gron omstallning och néar
Norrland nu star i centrum for ndgra av Sveriges storsta industri-
investeringar pa manga decennier gynnas stora delar av det regionala
naringslivet, inklusive fastighetsmarknaden och NP3,



aliserj orsboda Syd/SWECO

NP3 en etablerad fastighetsagare i Norrland -

en europeisk tillvixtregion

NP3 ar en etablerad fastighetsagare i Norrland och ar
verksam pa flera orter dar betydande miljardinvesteringar nu
genomfors. Intresset for kommersiella fastigheter, bostader
och samhallsfastigheter okar langs hela Norrlandskusten och
aven i Norrlands inland. For en lokal aktér som NP3 innebar
utvecklingen en rad spannande mojligheter. Samtidigt har
det osékra och volatila marknadsklimatet, med en hég infla-
tionstakt och stigande rantor som foljd, paverkat varldseko-
nomin och da ocksa Sverige, den svenska fastighetsmark-
naden och NP3 som bolag.

Trots oroligheterna i var omvérld sker det mycket positivt
i naringslivet p& NP3s prioriterade orter, aven vid sidan av
de stora industriinvesteringar som sker i Norrland. Utover

Northvolts industrisatsning i Skelleftea sa har de aven eta-
blerat ett forskningscentrum i Vasteras och under slutet av
2022 flyttade borsnoterade Synsam sin glaségontillverkning
fran Asien till ett nytt produktions- och innovationscenter pa
Fréson utanfér Ostersund.

Det osakra geopolitiska laget i varlden och Sveriges an-
slutning till NATO har aven inneburit en utbyggnad av det
svenska forsvaret med utlokalisering av militéra forband och
infrastruktur till den norra delen av landet.
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Befolkningsutveckling
Befolkningsutvecklingen i riket som helhet uppgick till 0,6 procent under
fjolaret och okningen var den samma pa NP3s huvudorter, 0,6 procent.
Befolkningsokningen var positiv i alla NP3s huvudorter med undantag
for Sundsvall och Dalarna déar befolkningen var oférandrad i jamforelse
med 2022. Den storsta befolkningsokningen i Norrland var under fjol-
aret i Skellefted med nastan 3 procent, efterfoljt av Umeé dér 6kningen
uppgick till drygt 1 procent. Pa de orter dar NP3 ar verksam bodde i
slutet av 2023 cirka 1,26 miljoner invanare. NP3-orter har haft en positiv
befolkningstillvaxt dar antalet invanare okat under ett flertal ar till foljd
av ett positivt flyttnetto, det vill séga fler flyttar till &n ifrdn orterna.

Sett Over en tiodrsperiod har befolkningen pa NP3s huvudorter 6kat
med 8,1 procent vilket ar mindre an i riket som helhet (9,7 procent) men
mer an riket som helhet om man exkluderar storstéaderna. Allra snab-
bast har befolkningsékningen varit i Umeda samt i NP3s affarsomrade
Mellansverige (Vasteras, Karlstad och Orebro), men dven Ostersund,
Gavle, Skellefted och Lulea har haft en stark befolkningsutveckling, som
ar viktiga drivkrafter for fastighetssektorn i NP3s geografiska omraden.

Befolkningsutveckling NP3s huvudorter 2013-2023
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Befolkning Befolknings- Befolknings-
2023 antal utveckling utveckling
invanare® 2013-2023 2022-2023
Sundsvall 99 299 2,4% -0,1%
Skellefted 76 415 6,1% 2,7 %
Gavle 104 154 71 % 0,6 %
Dalarna” 287 389 3,6 % -0,3 %
Ostersund 65124 8,6 % 0,6 %
Umed 133625 12,9 % 11 %
Lulea 79 452 5,4 % 0,3 %
Mellansverige? 416 961 12,5 % 0,9 %
Samtliga NP3s affarsomraden 1262 419 81% 0,6 %
Riket exkl. storstadsomraden 6 546 339 7,4 % 0,4 %
Riket 10 581643 9,7 % 0,6 %

1) Avser hela Dalarnas lén.

2) Med Mellansverige avses i detta hanseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och
Vasteras. Vardena &r oviktade per antal invanare per kommun.

3) Siffrorna for 2023 ar baserad pa statistik fran november och Newsec har gjort en
bedémning for helaret.

Kélla: SCB, bearbetat av Newsec
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Sysselsattning och inkomstutveckling

Under 2023 okade arbetslosheten i Sverige med 0,1 procentenheter i
motsats till samtliga orter dar NP3 ar verksam och déa framfor allt i norra
Sverige. | Skellefted, Umed, Ostersund, Lule, Sundsvall och Dalarna
ligger arbetslosheten pa en lagre niva an i riket som helhet, medan ar-
betslosheten ligger hogre ar riksgenomsnittet i Gavle och de tre staderna
som utgor region Mellansverige. Sett dver en femarsperiod mellan 2018
och 2023 har arbetslosheten okat i Sverige med 0,4 procentenheter. |
NP3s huvudorter i norra Sverige har férhallandet varit det motsatta dar
arbetslosheten minskat pa samtliga orter och déar Skelleftea ar den ort
som utmarker sig mest med en sankt arbetsloshet pa 2,5 procentenheter
for femarsperioden. Darefter ar minskningen som storst i Lulea med en
minskad arbetsloshet pa 1,6 procentenheter for perioden. | Mellansverige
har ocksa arbetslosheten minskat nagot dar minskningen uppgick till 0,1
procentenheter for femarsperioden.

De senaste 20 aren har hushallens disponibla inkomst utvecklats starkt

i Sverige. Mellan aren 2021 och 2022 steg hushallens disponibla inkomst
pa samtliga orter dar NP3 har verksamhet om man bortser fran Skellef-
ted dar disponibel inkomst minskat nagot (nar detta trycks finns ingen
farskare statistik). For de orter dar NP3 &r verksam 6kade den disponibla
inkomsten mellan &ren med i snitt med 4,4 procent, vilket &r nagot dver
riket som helhet dar den disponibla inkomsten steg med 3,8 procent eller
4,3 procent och man exkluderar storstadsomraden.

| Sverige uppgick den disponibla inkomsten for ett genomsnittligt hushall
vid slutet av 2022 till 557 100 kronor per ar. P4 NP3s orter &r motsvarande
siffra 497 200 kronor - lagre &n Sverigesnittet men hogre an snittsiffran
for riket exklusive storstadsregionerna.

Arbets- Utveckling Disponibel Utveckling
I6shet arbetsloshet inkomst for disponibel
2023 2023" hushall, 20222 inkomst, 2022
Sundsvall 5,8 % -1,0 495 3.7%
Skellefted 3,3% -0,5 484 -21%
Gavle 8,9 % -0,5 489 4,1 %
Dalarna® 6,3 % -0,2 488 4,5%
Ostersund 4,6 % -0,4 498 9,7 %
Umea 3,9 % -0,6 511 6,6 %
Lulea 4,6 % -0,6 494 4,2 %
Mellansverige® 7,5 % -0,2 507 4,5%
Samtliga NP3s
affarsomraden® 7.3% -0,5 497 4,4%
Riket exkl. stor-
stadsomréaden 6,1% -0,3 487 4,3%
Riket 6,7 % -0,1 557 3,8%

1) Anges i procentenheter.
2) Medelvarde, tkr efter region, hushéllstyp och alder.

3) Med Dalarna avses i den hér tabellsammanstéliningen NP3s huvudorter Falun och
Borlénge. Siffran ar oviktad per antal invanare per kommun.

4) Med Mellansverige avses i detta hanseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och
Vasteras. Vardena ar oviktade per antal invanare per kommun.

5) Oviktat per antal invdnare per kommun.

Kélla: Arbetsférmedlingen, bearbetat av Newsec

Arbetsloshetsutveckling inom NP3s regioner
och orter, 2018-2023 (procentenheter)
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Transaktionsvolym per region 2023, %*

Storstadsregionerna 56 (40)
Mellansverige 4 (2)
Norrland inkl. Dalarna 3 (6)
Ovriga Sverige 37 (52)

Transaktionsvolym pa NP3s marknader
per lan/stad 2023, %*

Vasteras (29) (8)
“ Orebro 25 (10)

Vasterbotten 16 (10)
Gavleborg 13 (18)
Dalarna 11 (18)
Vasternorrland 3 (19)

® Jamtland 1(9)

® Norrbotten 1(7)

® Karlstad 1(1)

Transaktionsvolym i Norrland inklusive
Dalarna per kategori 2023, %

‘ Sambhallsfastigheter 5 (45)
Bostader 39 (25)
Industri/lager/logistik 12 (15)
Kontor 7 (8)

® Hotell 9 (3)
Handel 23 (1)
Ovrigt 6 (3)

Transaktionsvolym i Sverige
per kategori 2023, %

Bostader 22 (24)

Handel 8 (9)
. Industri/lager/logistik 27 (21)

® Hotell 3 (2)
Kontor 17 (13)
Sambhéllsfastigheter 12 (21)
Ovrigt 11 (10)

*Volym fér strukturafférer och portféljaffarer
har férdelats per region dér denna é&r publik,
annars bedémts baserad pa tillgdnglig
information.

Kiélla: Newsec
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Transaktionsmarknaden

For 2022 paverkades transaktionsvolymen pa den svenska fastighets-
marknaden kraftigt av fordndringar och oro i var omvarld dar vi under
kort tid fick kraftigt stigande rantor och en hog inflationstakt. Transak-
tionsvolymen pa den svenska marknaden uppgick till 220 mdkr for 2022
vilket i princip var en halvering jamfort mot 2021 da transaktionsvolymen
uppgick till 400 mdkr. Vi har haft ett fortsatt osédkert marknadsléage un-
der 2023 vilket resulterat i att transaktionsvolymen minskat ytterligare
och uppgick till 104 mdkr under 2023 fér den svenska fastighetsmark-
naden.

For Norrland och Dalarna minskade transaktionsvolymen mer an i riket
som helhet. Totalt genomférdes fastighetsaffarer i Norrland och Dalarna
till ett vdarde om 3 mdkr vilket kan jamforas med 2022 da det genomfor-
des affarer for 14 mdkr. Minskningen mellan aren uppgick till 79 procent
vilket kan jamféras med riket som helhet dar minskningen uppgick till
53 procent.

Av totalt genomforda affarer i Norrland och Dalarna genomfdrdes storre
delen av affarerna, 2,7 mdkr i Vasterbottens-, Gavleborgs-, och Dalarnas
lan dar storsta andelen, 1 mdkr genomfordes i Vasterbottens lan.

I Norrland och Dalarna utgor bostader 39 procent av transaktionsvoly-
men, handel 23 procent och industri, lager och logistik 12 procent vilket
kan jamforas med hela Sverige dar industri, lager och logistik stod for
27 procent, bostader 22 procent och kontor 17 procent av transaktions-
volymen.

Utanfor Norrland och Dalarna utmarker sig Vasteras, dar fastigheter
till ett varde av 2 mdkr bytte dgare under 2023 vilket ar en fordubbling
jamfort mot 2022 da transaktionsvolymen uppgick till 1 mdkr.

Fastighetsdgande i norra Sverige

Jamfort med sodra och mellersta Sverige ags kommersiella fastigheter i
norra Sverige i storre utstrackning av kommunala bolag, lokala och pri-
vata fastighetségare samt egenanvéandare. Av de borsnoterade bolagen
har Dids (med huvudkontor i Ostersund) och NP3 de stdrsta fastighets-
bestanden i Norrland, tredje storsta fastighetséagare i Norrland &r Sam-
hallsbyggnadsbolaget.

NP3s lokala forankring och langa erfarenhet ger bolaget en fordel gent-
emot andra aktdrer pd Norrlandsmarknaden. Genom en langsiktig lokal
narvaro har NP3 lyckats skaffa sig en unik position med god lokalkén-
nedom och erfarenhet.

Mot bakgrund av ett osakert marknadslage, en osaker omvarld och en
volatil kapitalmarknaden har NP3 forvarvstakt sedan halvarsskiftet 2022
varit begrénsad. Under slutet av 2023 har dock noterats att marknadsla-
get delvis stabiliserats till foljd av kapitalmarknadens forvantningar om
framtida réantesénkningar vilket pa sikt bedoms skapa forutsattningar
for gradvis 0kade forvarv och investeringar som i sin tur bidrar till att
skapa ytterligare vardetillvaxt for NP3,



Storsta affdarerna i Norrland 2023

Trots det osdkra och volatila marknadsklimatet har det
under aret skett nagra storre fastighetstransaktioner i
norra Sverige. Den storsta fastighetsaffaren skedde i
december dar Nordvestor Fastigheter forvarvade fyra
handelsfastigheter i Skelleftea fran Dics for 788 mdkr. |

Gavle har Storsala forvarvat ett centralt belagna bostader

for 250 mkr.

Utover ovan kan ndmnas en affar dar Framfastgruppen
forvarvat tio fastigheter i Borlange for 200 mkr inom
segmenten lager, latt industri, handel och kontor samt
Midstar som forvarvat en hotellfastighet fran Dids for
200 mkr aven den belégen i Borlange.

Tio storsta fastighetsaffarerna i Norrland 2023 (exkl. strukturaffarer)

Manad
Dec
Maj
Mar
Maj
Okt
Dec
Dec
Dec
Mar

Dec

Séljare

Dios

N/A

Mellansvenska Tecnolift
Dios

Point Properties AB

K2A Fastigheter

BTS Holding
Samhallsbyggnadsbolaget
Privatperson

M2 Gruppen

*Beddmt varde

Kélla: Newsec

Kopare

Nordvestor

Storsala
Framfastgruppen
Midstar

Hedern Fastigheter
Bantorget Hyresbostader
DB Schenker

Réttviks kommun
Bostadsrattsforening

Karlsarvet Invest AB

Borsnoterade fastighetsbolag med storst agande i Norrland*

Fastighetsvarde i Norrland, mkr*

1. Dios 25908
2. NP3 Fastigheter 15835
3. Samhallsbyggnadsbolaget 11485
4, Nyfosa 4905
5. Neobo 3842
6. Balder 3348
7. Fastpartner 2232
8. Intea** 2158
9. Klarabo 2148
10.  Castellum 897

*Déar exakt volym inte ar publik har denna bedémts baserad pa tillganglig
information. Avser varden 30 september 2023

**Bolagets tdnkta borsnotering ar pausad med anledning av det rddande
marknadslaget.

Kélla: Newsec

Area, kvm Varde, mkr  Fastighetsbeteckning/objekt
43000 788  Fyra fastigheter i Skellefted
6100 250 Tva fastigheter i Gavle
50 000 200 Tio fastigheter i Borlange
14 000 200 Enfastighet i Borlange
13 600 165  Tva fastigheter i Timrd och Ornskoldsvik
3900 136 Appellunden 1i Umea
E/T 105 Norrénget 6:2 i Hudiksvall
8 500 103  Sjukhemmet 1i Rattvik
E/T 101 Kronopark 1:436 i Malung
6800 100*  Soder 9:8i Gavle

VAR MARKNAD
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Vara affarsomraden

Fargerna visar NP3s atta affarsomraden och vilka kommuner” som ingar i respektive affairsomrade. Siffran efter kommunen visar hur
stor andel av bolagets fastighetsvarde som finns i respektive kommun.

Affarsomrade Lulea ©® Affarsomrade Skelleftea
Antal fastigheter totalt 50 Antal fastigheter totalt 53
Uthyrbar area, tusen kvm 220 i 2% 1 Uthyrbar area, tusen kvm 237
- iruna 1,2 % (1,3) Hyresvérde, mkr 238
Hyresvérde, mkr 262
Antal medarbetare 3
Antal medarbetare 5

Gallivare 1,6 % (1,6)

Affirsomrade Ostersund

Antal fastigheter totalt | NORRBOTTEN

Uthyrbar area, tusen kvm 159 Haparanda 0,5 % (0,5)
Hyresvérde, mkr 202

Antal medarbetare 4 —— Luled 5,7 % (5,8)

. N Pitea 2,9 % (3,1)
Affarsomrade Dalarna

Antal fastigheter totalt 68 s o
VASTERBOTTEN . o
Uthyrbar area, tusen kvm 341 ® Skellefted 12,1 % (12,1)
Hyresvérde, mkr 282
Antal medarbetare 3 . sde Umea
. arsomrade Umed
—Umeé 8,6 % (8,9)
Antal fastigheter totalt 46
A Uthyrbar area, tusen kvm 217
JAMTUAND VASTERNORRLAND ¢ i} ) Y .
) — Ornskoldsvik 2,2 % (2,0)  Hyresvérde, mkr 231
0, - =B as 3 0,
Ostersund 9,6 % (10,0) Sollefted 1,9 % (1,8) Antal medarbetare 4
-~ Timrd 3,1%(3,0)
S 0
Sundsvall 15,0 % (15,3) Affarsomrade Sundsvall
Antal fastigheter totalt 122
. Uthyrbar area, tusen kvm 409
GAVLEBORG
_——— Bollnds 0,7 % (0,7) Hyresvarde, mkr 423
DALARNA ® Antal medarbetare 6
Mora 1,3 % (1,3) )
Falun 5,6 % (5,7) o o0 Gav(lje 1|1(,9 % (12:1)( | @ Affarsomrade Gavle
N Sandviken 0,6 % (0,6 .
Borlinge 5,7 % (6,0) P Antal fastigheter totalt 73
Uthyrbar area, tusen kvm 272
Hyresvarde, mkr 271
VASTMANLAND Antal medarbetare 3
B ——————— Viésteras 2,8 % (1,6)
VARMLAND
Karlstad 2,4 % (2,4) ——— OREBRO )
Orebro 1,0 % (0,8) . .
Affarsomrade
Mellansverige
Antal fastigheter totalt 54
Uthyrbar area, tusen kvm 142
o (L)
Uddevalla 0,5 % (-) Hyresvérde, mkr 155
Antal medarbetare 2
1) Endast kommuner som har mer an 0,5 % i andel av fastighetsvarde ar markerade pa kartan. Antalet medarbetare i tabellerna galler per 31 december

och inkluderar inte koncerngemensamma tjénster.
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Affairsomrade Sundsvall

Sundsvall ar NP3s storsta affarsomrade,
sett till bade fastighetsvarde och hyres-
varde. Den storsta kommunen inom
affarsomradet ar Sundsvall dar ocksa det
storsta antalet fastigheter ar belagna.
Timra som angréansar till Sundsvall &r den
kommun i affarsomradet dar nast flest

fastigheter finns. Sundsvall och Timra star

tillsammans for 83 procent av affarsom-
radets hyresvarde. Utdver Sundsvall och
Timra ager bolaget fastigheter i bland

annat Sollefted och Harnosand. | Solleftea
bestar fastighetsbestandet huvudsakligen

av tidigare regementet 121 som nu utveck-
las till foljd av Forsvarsmaktens nyetable-
ring i kommunen. | Sollefted ar Fortifika-
tionsverket NP3s storsta hyresgast och
K-Bygg Sverige den nast storsta.

| Sundsvallsomradet ar handels- och
industrisektorn valetablerad, inte minst
till foljd av den expansion och utveckling
som skett av Birstaomradet. | Birsta, som
ar mest kant for sitt handelsomrade, dger
NP3 framst logistik- och handelsfastighe-
ter. Birsta ligger strategiskt mellan E4 och
E14 och dven med nérhet till Timra vilket
gor omradet attraktivt och efterfragat.
Bland storre hyresgaster kan ndmnas
Systembolaget, Dagab Inkop & Logistik
samt PostNord.

Storre projekt som péagar ar bland annat
en skadeverkstad at Berners pa drygt
3400 kvadratmeter samt ett projekt dar
en befintlig fastighet byggs om till vard-
central, bada i Sundsvall.

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansférandring, mkr

Ingdende vakansvarde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettofordndring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansvarde
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Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 45 % (44)
Handel 22 % (22)
Kontor 11 % (11)
Logistik 9 % (9)
Ovrigt 13 % (14)

Area per
fastighetskategori

Industri 53 % (53)
Handel 18 % (18)
Kontor 10 % (10)
Logistik 8 % (8)
Ovrigt 11 % (11)

Antal fastigheter
per ort

Sundsvall 89 (89)

Timra 16 (16)

Harndsand 6 (6)
Sollefted 6 (5)

Ovrigt 5 (5)
2023 2022
122 121
409 406
423 394
10 9
4213 4141
2023
-47
43
-4
2023
34
9
43
43

Affarsomrade Gavle

Gaévle ar det nast storsta affarsomradet
sett till fastighetsvarde och tredje stors-
ta sett till hyresvarde. Storsta delen av
fastighetsbestandet ar beldget i Gavle
och utgor 84 procent av affarsomradets
hyresvarde. Darutover ags fastigheter

i Bollnas, Soderhamn och Sandviken. |
Gavle har efterfragan pa lokaler gynnats
av stora infrastruktursatsningar som

till exempel utbyggnaden av E4 och
utbyggnaden av stambanan.

| affarsomradet har NP3 valt att fokuse-
ra fastighetsbestandet inom framst tva
omraden i Gavle, Naringen och Sorby
Urfjall. Naringen ar ett centralt beldget
industriomrade dar NP3 dger manga
business-to-business-handelsfastig-
heter. Sorby Urfjall ar NP3s storsta
omrade i Gavle och ett omrade dar
NP3 &r den dominerande fastighets-
dgaren. Fastighetsbestandet innefattar
bland annat logistik, business-to-busi-
ness-handel och latt industri.

De tre storsta hyresgasterna i affarsom-
radet utgors av BGA Group, Trelleborg
Sealing Solutions och PostNord.

| Hogom genomfors en nybyggna-
tion av en industrilokal pa drygt 1900
kvadratmeter och i Sorby Urfjall pagér
ett utbyggnadsprojekt for befintlig hy-
resgast, BGA. Projekten beréknas vara
fardigstalla under andra- och tredje
kvartalet.

AO Gavle 31dec

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansférandring, mkr

Ingédende vakansvarde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoféréndring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansviarde

Hyresvarde per

fastighetskategori

Industri 56 % (57)

Handel 17 % (18)
Kontor 10 % (11)
Logistik 9 % (7)
Ovrigt 8 % (7)

Area per
fastighetskategori

Industri 62 % (64)

Handel 16 % (16)
Kontor 8 % (9)
Logistik 7 % (6)
Ovrigt 7 % (5)

Antal fastigheter

per ort

® Gavle 57 (55)

® Sandviken 7 (7)
Bollnas 6 (6)
Soderhamn 3 (3)

2023
73
272
271

2793

2022
71
264
248

2761

2023
-26
37

10



Affarsomrade Dalarna

Huvudorterna i affdrsomradet utgors

av Falun och Borlange dér fastighets-
bestandet pa dessa tva orter utgor 86
procent av affarsomradets hyresvarde.
Affarsomradet &r NP3s nast stdrsta sett
till hyresvérde och tredje storsta sett

till fastighetsvarde. Utdver Falun och
Borléange ags fastigheter i bland annat
Mora, Leksand och Ludvika.

Dalarna med NP3s huvudorter Falun
och Borlange utgor en integrerad ar-
betsmarknadsregion med stor pendling
mellan orterna. En foérvantad fortsatt
befolkningstillvéxt staller krav pa
nyproduktion pa marknaden, dér saval
industri-, lager- och andra kommersiella
fastighetsslag ser en 6kad efterfragan
dven om mycket omsétts mellan mindre
lokaler. | Falun ligger aven en av NP3s
storsta fastighet till area och fastig-
hetsvarde, Framby 1:56. Ursprungligen
producerades axlar till lastbilar och bus-
sar pa fastigheten. Fastigheten har idag
utvecklats till en blandning av verksam-
heter sdsom industri, idrott, utbildning,
handel med mera.

Storre hyresgaster ar bland annat
LEAX Falun, Svenska Kramfabriken och
Region Dalarna.

AO Dalarna 31dec

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ingédende vakansvarde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférandring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansvarde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 66 % (66)
Handel 13 % (13)
Logistik 11 % (11)
Kontor 7 % (7)
Ovrigt 3 % (3)

Area per
fastighetskategori

Industri 69 % (68)
Handel 13 % (13)
Logistik 11 % (11)
Kontor 5 % (6)
Ovrigt 2 % (2)

Antal fastigheter
per ort

Falun 29 (28)

Borlange 24 (24)
Mora 9 (9)
Leksand 3 (3)
Ovriga 3 (3)
2023 2022
68 67
341 339
282 264
6 7
2624 2648
2023
-17
20
3
2023
17
0
18
18

Affirsomrade Ostersund

Majoriteten av fastigheterna i afférs-
omradet ligger i Ostersunds kommun
och star for i princip hela hyresvéardet.
Arbetsmarknaden ar stabil vilket till viss
del forklaras av en stark offentlig sektor
dar kommun och landsting utgor stora
arbetsgivarna. Aven Arbetsférmedlingen
ar en stor arbetsgivare inom kommu-
nen och ar NP3s storsta hyresgast i
Ostersund. Nést storsta hyresgésten

i kommunen ar Jonsson & Paulsson
Industri.

| kategorin handel &r NP3s fastighets-
bestand framst lokaliserat till Lillinge
handelsomrade som ér ett av norra
Sveriges starkaste externhandelsom-
raden. Utover Lillange ar fastighets-
besténdet koncentrerat till Stadsdel
Norr och Odenskog. Fastigheterna pa
Stadsdel Norr utgors av tidigare Jamt-
lands féltjagarregementes fastigheter.
Omradet bestar framst av kontor och
lokaler for skolverksamhet. Odenskog &r
ett attraktivt omrade for lattare industri
samt business-to-business-handel.

P& Stadsdel Norr bedriver NP3 och
Jamtkraft AB ett gemensamt projekt
for att bland annat uppfora ett huvud-
kontor och driftcentral for Jamtkraft,
projektet inkluderar &ven byggnation av
kontorslokaler och lokal for restaurang-
verksamhet. Projektet berdknas vara
fardigstallt under andra kvartalet 2024.

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansférandring, mkr

Ingdende vakansvarde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvérde, avyttrade fastigheter
Nettoforandring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansvarde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 37 % (37)
Handel 21 % (22)
Kontor 19 % (19)
Logistik 3 % (3)
Ovrigt 20 % (19)

Area per
fastighetskategori

Industri 51 % (50)
Handel 16 % (17)
Kontor 16 % (16)
Logistik 4 % (4)
Ovrigt 13 % (13)

Antal fastigheter
per ort

Ostersund 38 (38)

Ovriga 3 (3)
2023 2022
41 41
159 159
202 191
4 3
1963 1998
2023
-15
15
0
2023
6
3
9
9
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Affarsomrade Umea

Fastighetsbestandet i affarsomradet ar
koncentrerat till norra Sveriges storsta
kommun, Ume& men aven Ornskoldsvik
ingdr i affarsomradet. Fastigheterna i
Umea star for 75 procent av hyresvéardet,
resterande del av hyresvardet kommer
frén fastigheter i Ornskoldsvik dar man
ocksa finner affairsomradets storsta
hyresgéast, BAE Systems Hagglunds som
ar hyresgast i fastigheten Norrlunganger
2:144, en av NP3s storsta fastigheter sett
till bade till lokalyta och fastighetsvéarde.

| Umea ar fastigheterna framst kon-
centrerade kring Ostteg, Ersboda och
Vasterslatt. Ostteg ar ett eftertraktat och
expanderande omrade som ar belaget

i direkt anslutning till handelsomradet
Soderslatt, dar IKEA éar etablerat. Pa
Ostteg innehar NP3 saval business-
to-business-, handels-, industri- och
kontorsfastigheter samt mark. NP3s
storsta fastighetsbestand i Umed-om-
radet ligger pa Ersboda som &r Umeas
storsta handelsomrade. Pa Ersboda finns
bland annat MIO mébler som ar en av
NP3s storsta hyresgaster i Umea. Pa
Ersboda hittar man &ven Dollarstore som
ocksa ar en hyresgast till NP3. Darutéver
utgor Skanska Sverige och Lanstrafiken

i Vasterbotten nagra av de storsta hyres-
gasterna i affarsomradet.

AO Umea 31dec

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansférandring, mkr

Ingdende vakansvarde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvérde, avyttrade fastigheter
Nettofordndring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansvarde
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Hyresvarde per

fastighetskategori

Industri 47 % (47)
Handel 29 % (29)

Kontor 12 % (12)
Ovrigt 12 % (12)

Area per

fastighetskategori

Industri 53 % (52)
Handel 25 % (26)

Kontor 10 % (10)
Ovrigt 12 % (12)

Antal fastigheter
per ort

Umea 41 (41)

Ornskoldsvik 5 (4)

2023 2022
46 45
217 212
231 210

2175 2152

2023
-33

Affarsomrade Skelleftea

Affarsomrédet ar i sin helhet kon-
centrerat till Skellefted kommun och
etablerades 2021 samband med ett
storre portféljforvarv frin kommunéag-
da Skellefted Industrihus. Skellefted
har préglats och praglas av Northvolts
fabriksetablering i regionen for tillverk-
ning av litiumjonbatterier for elbilar.
Etableringen har fungerat som en till-
vaxtmotor for underleverantorer samt
service- och anlaggningsforetag. Detta
har resulterat i en stark hyresmarknad
och déa framfor allt for industrilokaler.

NP3s dominerande fastighetskategori i
Skellefted ar industri som utgor 69 pro-
cent av affarsomradets hyresvarde och
hela 73 procent av arean. Storre hyres-
gaster utgors av Latitude 64, Skellefted
Kommun och Nefab Packaging.

NP3s fastighetsbestand i Skelleftea ar
i huvudsak belaget i ytteromraden och
i narheten av centrumkarnan dar man
bland annat kan ndmna omraden som
Hedensbyn, Hammarangen, Soérbole
och Anderstorp.

Bland projekt kan néamnas en om-
byggnation av kontorslokaler till gym i
Anderstorp med en total uthyrbar area
om 2 400 kvadratmeter. Projektet far-
digstalldes under forsta kvartalet 2023.

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansférandring, mkr

Ingédende vakansvarde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoféréndring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansviarde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 69 % (70)
Handel 13 % (11)
Kontor 8 % (8)
Logistik 3 % (3)
Ovrigt 9 % (8)

Area per
fastighetskategori

Industri 73 % (74)
Handel 10 % (9)
Kontor 7 % (7)
Logistik 3 % (3)
Ovrigt 7 % (7)

Antal fastigheter
per ort

® Skellefted 53 (53)

2023 2022
53 53

237 235
238 216

2483 2401

2023
-27



Affarsomrade Lulea

| affarsomrade Lulea ingar aven Pited,
Gallivare, Kiruna, Boden och Haparan-
da. Storsta delen av fastighetsbestan-
det ligger i Luled och utgor 44 procent
av affdrsomradets hyresvérde. De
storsta hyresgasterna i affarsomradet
ar Scania, PostNord och Rusta.

| Luled &r NP3 primért verksamt pa
Storheden och Notviksstan som ar
belagna strax utanfér Luled centrum.
NP3 &ger aven fastigheter pa Bergnaset
som ligger nara Kallax flygplats samt
Porsddalen i ndrheten av universitetet.

| Pited utgors drygt halften av NP3s
totala hyresvarde av fastigheter beldgna
i BackCity, Piteds enda externa han-
delsplats. | omradet aterfinns forutom
handel aven service- och industrifore-
tag. Stora hyresgaster i omradet ar

Willys, HoB, Step In och Stadium Outlet.

Bland pagaende projekt kan namnas
en ombyggnation av kontorslokaler

i Ytterviken som ligger i narheten av
universitetet samt ett projekt dar kon-
torslokaler byggs om i kombinerad med
energibesparande atgarder. Projekten
beraknas vara fardigstallda under andra
kvartalet 2024,

AO Lulea 31dec

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansforandring, mkr

Ingdende vakansvarde 1jan
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférdndring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansviarde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Handel 47 % (47)
Industri 31 % (32)
Kontor 10 % (10)
Logistik 7 % (7)
Ovrigt 5 % (4)

Area per
fastighetskategori

Handel 42 % (42)
Industri 37 % (37)
Kontor 10 % (11)
Logistik 7 % (7)
Ovrigt 4 % (3)

Antal fastigheter
per ort

Luled 22 (22)
Pited 18 (18)
Gallivare 4 (4)

Ovriga 6 (6)
2023 2022
50 50
220 217
262 241
4 6
2434 2445
2023
-34
46
12
2023
14
-3
10
10

Affarsomrade Mellansverige

NP3s huvudorter inom affdrsomrade
Mellansverige utgors av Karlstad och
Vasteras. Med ett strategiskt lage och
goda kommunikationer ar regionen ett
starkt logistikcentrum. Den kommersi-
ella fastighetsmarknaden har gynnats
av regionens positiva befolkningstillvaxt
som har varit bland den hogsta i hela
landet. Mellansverige ar NP3s minsta
affarsomrade dar fastighetsvardet
utgor cirka 8 procent av NP3s totala
fastighetsvarde. NP3 vill dock och har
en ambition att fortsatta att forvarva
fastigheter och véxa i Mellansverige.

Storsta delen av fastighetsbestandet
finns i Vasteras och utgor 36 procent
av affarsomradets hyresvéarde. Det
nast storsta fastighetsbestandet ligger
i Karlstad som star for 32 procent av
hyresvardet. De storsta hyresgasterna
utgors av Assemblin El, K-Rauta och
Plantagen.

Bland projekt som avslutats under aret
kan namnas ett nybyggnationsprojekt i
Uddevalla av handelslokaler for Jysk pa
2 200 kvadratmeter. Projektet fardig-
stalldes under fjarde kvartalet 2023.

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

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser
Tecknade hyresavtal
Nettouthyrning

Vakansférandring, mkr

Ingdende vakansvarde 1jan
Vakansvérde, forvarvade fastigheter
Vakansvérde, avyttrade fastigheter
Nettoforandring av in-/avflyttningar
Vakansvarde

Justering vakanshyror

Utgaende vakansvarde

Hyresvarde per
fastighetskategori

Industri 65 % (65)
Handel 27 % (29)
Kontor 5 % (3)
Ovrigt 3 % (3)

Area per
fastighetskategori

Industri 70 % (70)
Handel 24 % (26)
Kontor 4 % (2)
Ovrigt 2 % (2)

Antal fastigheter
per ort

Karlstad 15 (14)
Vasteras 22 (10)
Ovriga 17 (16)

2023 2022
54 40
142 120
155 115
10 9

1590 1260

2023
-10
14
4
2023
1
2
3
15
15
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Aktien och agarna

NP3s stamaktie och preferensaktie ar noterade pa Nasdaq Stockholm Large Cap och hade per den
31 december 10 868 aktiedagare (11 339). Vid arets slut uppgick aktiekursen fér stamaktien till 233,00 kr
(198,60) vilket motsvarade ett borsvarde om 13 397 mkr (10 845). Darutover tillkommer preferensaktier-

na med ett borsvarde om 1 034 mkr (942).

Arets hogsta betalkurs for stamaktien var 255,00 kr och
noterades den 2 februari. Arets lagsta kurs noterades den 25
och 26 oktober och var 140,00 kr. Den volymviktade genom-
snittskursen for stamaktien under perioden var 196,74 kr
(249,04).

Aktiekursen har under de senaste tolv manaderna stigit med
17 procent (-45) att jamforas med Nasdags fastighetsindex
(OMXS Real Estate PI) som under samma period hade en
avkastning pa 17 procent (-45) och Carnegies fastighets-
index (CREX) som hade en avkastning pa 16 procent (-45).
Aktiens totalavkastning som definieras som aktiekursut-
veckling inklusive aterinvesterad utdelning har for aret gett
en avkastning pa 19 procent (-44) att jamféras med Nasdags
totalavkastningsindex for fastighetsbolag (OMXS Real Estate
Gl) som haft en avkastning pa 20 procent (-43). Nasdaqgs
totalavkastningsindex (OMXS Gl), som visar den genom-
snittliga utvecklingen pa hela Stockholmsbdrsen inklusive
utdelningar, hade under samma period en avkastning pa

19 procent (-21).

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Antal transaktioner
i snitt per handelsdag

Stangningskurs, kr

Eget kapital och bolagets stamaktie substansvarde
Eget kapital uppgick till 7 849 mkr (7 663) varav preferens-
kapital 1216 mkr (1216) och innehav utan bestammande
inflytande 33 mkr (46).

| februari 2023 har NP3s styrelse med stdd av det emissions-
bemyndigande som erhdlls vid arsstdmman den 4 maj 2022,
beslutat om och genomfért en riktad nyemission av 2 750 000
stamaktier. | juli 2023 har teckningsoptioner utnyttjats och
138 918 stamaktier emitterades. Detta skedde som en foljd av
det beslut som fattades pa bolagets arsstamma den 15 juni
2020 om inforandet ett tredrigt incitamentsprogram. Nyemis-
sionerna har inneburit att antalet aktier i bolaget 0kade fran
92 607 856 aktier till 95 496 774 aktier vilket resulterade i att
det fanns totalt 57 496 774 stamaktier och 38 000 000 pre-
ferensaktier vid arets slut. Efter avdrag for preferenskapital
och innehav utan bestdmmande inflytande motsvarade eget
kapital 114,78 kr per stamaktie (117,21). Soliditeten i bolaget
uppgick till 36 procent (35).

Genomsnittlig handelsvolym

Omsattningshastighet, % per handelsdag, mkr

31dec 2023 31dec 2022 Helar 2023 Helar 2022 Helar 2023 Helér 2022 Helar 2023 Helér 2022
Stamaktie 233,00 198,60 347 752 19 40 79 20,9
Preferensaktie 27,20 24,80 86 19 18 36 0,7 1,6

NP3s totalavkastning jamfort med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3s kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex

Sténgnings- Volym
kurs, kr 1000-tal
300 1800

1600
250

1400
200 1200

1000
150

800
100 600

400
50

200
0 0

> > IO A N N K I Y SN

N T A A A PN
AN QN SR R MR S S M R
L S S S S L

® NP3 volym 1000-tal/manad NP3 stangningskurs Carnegie Fastighetsindex



Langsiktigt substansvarde uppgick till 7 796 mkr (7 272) vilket motsvarar Agarkategorier, aktiekapitalandel, %
135,58 kr per stamaktie (133,17). Aktiekursen vid arets slut var 203 procent

(169) av det egna kapitalet per stamaktie och 172 procent (149) av det lang-

siktiga substansvardet per stamaktie.

Styrelsens forslag till utdelning

Styrelsens forslag till utdelning utgors dels av en sakutdelning, dels av kon-
tant utdelning. Sakutdelningen utgors av aktier i Fastighetsbolaget Emilshus
AB (publ) ("Emilshus”) dar atta stamaktier i NP3 ger en B-aktie i Emilshus.
Utover sakutdelningen foreslas en kontant utdelning om 1,50 kr/stamaktie.

Baserat pa Emilshus B-akties aktiekurs per 31 december 2023 om 31,80 kr Svenska juridiska personer 70 (69)
motsvarar sakutdelningen ett varde om 3,975 kr/stamaktie i NP3. Med en Svenska fysiska personer 15 (15)
kontant utdelning om 1,50 kr/stamaktie uppgar vérdet pa den totala utdel- ViETmate uitikie peiemsr i (i)

ningen till 5,475 kr/stamaktie (5,00). Stamaktieutdelningen foreslas fordelas 2 L i el O ()

pa fyra tillfallen dar sakutdelningen sker efter arsstdmman i maj. Darefter
fordelas den kontanta utdelningen pa tre utbetalningstillféllen med vardera
0,50 kr/stamaktie.

Styrelsen foreslar vidare en utdelning pa bolagets preferensaktie om 2,00
kr/preferensaktie (2,00) att utbetalas vid fyra tillféllen med vardera 0,50 kr.
Total foreslagen utdelning uppgar till 391 mkr (363), vilket &r en 6kning med 8
procent och motsvarar 58 procent (54) av forvaltningsresultatet efter aktuell
skatt vilket ar ndgot 6ver bolagets utdelningspolicy. Foreslagen utdelning per
stamaktie motsvarar en 6kning om 10 procent.

Utdelning av férvaltningsresultat efter aktuell skatt

2023 2022 2021 2020 2019

Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 745 785 661 558 487
Aktuell skatt -68 -55 -44 -49 -38
Forvaltningsresultat efter aktuell skatt 677 730 617 509 449
Utdelning 391 363 310 270 241

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

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

1) Utgor styrelsens forslag, for mer information om styrelsens forslag till utdelning se ovan, se dven
Styrelsens forslag till vinstdisposition pa sidan 114.

Aktiefakta per 31 dec 2023
Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie

Marknadsplats:

kr ggr Nasdaq Stockholm, Large Cap
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= Stingningskurs stamaktie
Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie, rullande 12 méanader
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Agarstru

ktur

Antal Antal .
Aktiedgare per 31 dec 2023 stamaktier preferensaktier Agarandel Rostvérde
Poularde AB 14179726 1140 873 16,0 (16,5) 23,3 (24,5)
AB Sagax (Satrap Kapitalforvaltning AB) 12783 806 2293672 15,8 (16,0) 21,2 (21,9)
Fjarde AP-fonden 2407918 2255030 4,9 (6,7) 4,3(6,7)
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 4536910 - 4,8 (4,4) 7,4 (7,0)
J.P. Morgan Bank Luxembourg S.A. 1270821 1800 000 3,2(-) 2,4(-)
Bonnier Treasury S.A.R.L - 3000000 31(3,2) 0,5(0,5)
Forsadkringsaktiebolaget Avanza Pension 255 472 2730899 3,1(3,1) 0,9(0,7)
Lannebo Fonder 2675837 - 2,8(2,6) 4,4(4,2)
PPB Holding AB - 2166 666 2,3(2,3) 0,4 (0,4)
State Street Bank and Trust Co, W9 1919123 - 2,0(1,2) 3,1(2,0)
SEB Investment Management 1907 319 - 2,0(2,3) 31(3.7)
Handelsbanken Liv Forsékrings AB 664 499 843247 1,6 (1,6) 1,2(1,3)
J.A. Gothes AB 1041600 416 640 1,5 (1,6) 1,8 (1,9)
Handelsbanken Fonder 1174 872 - 1,2(-) 1,9(-)
JP Morgan Chase Bank NA, W9 1099 204 - 1,1(1,0) 1,8 (1,6)
Jonsson, UIf - 1000 000 1,0 (1,1) 0,2(0,2)
Futur Pension Forsakringsaktiebolag 173 591 766 310 1,0(0,9) 0,4(0,2)
BNY Mellon SA/NV (Former BNY), W8IMY 227566 700 514 1,0 (0,8) 0,5(0,2)
Alfred Berg 541507 290 025 0,9 (-) 0,9 (-)
Swedbank Forsakring AB 19 821 720 695 0,8 (1,0) 0,2(0,2)
Summa 20 storsta agare 46 879 592 20124 571 70,2 (71,2) 79,8 (81,1)
Ovriga aktieagare 10 617 182 17 875 429 29,8(28,8) 20,2 (18,9)
Totalt antal aktier 57 496 774 38000000 100,0 100,0
Varde inom parentes avser innehav och roster vid ingédngen av aret.
Antal Antal .

Innehav Antal aktiedgare stamaktier preferensaktier Agarandel, % Rostvarde, %
1-500 7682 411353 430 615 0,9 0,7
5011000 1003 251588 526 877 0,8 0,5
1001-2000 762 350508 778 091 1,2 0,7
2001-5000 662 446 843 1721664 2,3 1,0
5001-10000 330 479 266 1935548 2,5 11
10 001 -50 000 319 1997 232 4910 458 7,2 4,1
50 001 - 110 53 559 984 27 696 747 85,1 91,9
Antal aktiedgare totalt 2023-12-31 10 868 57 496 774 38000000 100,0 100,0
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"Hallbarhet behover
inte vara nagot
belastande for det
ekonomiska utfallet,
snarare tvartom”

44 HALLBARHETSRAPPORT

Vd-kommentar

Under 2023 6kade NP3s grona portfolj, det vill séga de
tillgadngar och investeringar som vi i enlighet med vart
grona ramverk definierat som "gréna och mer hallbara”,
med 26 procent trots att vi hojt kraven pa denna port-
folj. Okningen dr méjlig da vi i varje projekt utvarderar
hallbara satsningar.

| fjolarets grona vd-ord skrev jag att det skall vara naturligt att
hallbarhet och langsiktig avkastning gar hand i hand. Om vi nu ett ar
senare gor en aterblick éver de investeringar som NP3 beslutat att
genomfdra under 2023, med enbart hallbarhet i fokus, blir utfallet
enligt nedan.

Investerad volym i miljoner kronor: 24 miljoner kronor
Antal projekt: 21 stycken
Genomsnittlig avkastning: 12 procent

Att se enbart pa ett ar ar naturligtvis inte langsiktigt men det ger en
indikation pa att hallbarhet inte behover vara nagot belastande for
det ekonomiska utfallet utan snarare tvartom.

Ett 6kat rapporteringskrav avseende hallbarhet ar tyvarr en véaxande
belastning. Aven om syftet med rapporteringskraven i grunden ar
gott, behover ett framgangsrikt hallbarhetsarbete inte vara bero-
ende av 6kade rapporteringskrav. Istallet riskerar dessa 6kade krav
att flytta fokus fran genomférandet av de atgarder som faktiskt gor
skillnad.

NP3 kommer att fortsatta utveckla sin rapportering for att pa ett
battre satt beskriva vad vi gor och hur vi tar oss an nya krav i bade
fastigheternas paverkan och i rapporteringen. Vi har under aret
genomfort en klimatanalys Over vart fastighetsbestand. Vi kommer
kontinuerligt att fortsatta arbetet med att minska vart resursutnytt-
jande och vara risker for klimatforandringarnas succesiva dkade
paverkan pa fastigheterna. NP3 skall fortsatta utveckla sitt hallbar-
hetsarbete och 6ka sina hallbara investeringar for att dven fortsatt-
ningsvis na tillvaxtmalet om 25 procent av den grona portfoljen.

Vi skall med andra ord fortséatta att gora allt lite battre.

Andreas Wahlén



Vart hallbarhetsarbete

For NP3 ar det viktigt och sjalvklart att hallbarhet och langsiktigt ekonomiskt resultat gar hand i hand.
Som en langsiktig aktoér i att forvalta och utveckla fastigheter har bolaget ett ansvar éver att arbetet
sker pa ett for var framtid hallbart satt, darfor ar det en devis for NP3 att alltid gora allt lite béattre. En
forutsattning for ett langsiktigt hallbarhetsarbete ar att tilsammans med bolagets intressenter utvar-
dera, prioritera och satta mal och strategier fér standig forbattring. For att uppna detta gors en éarlig
genomgang av bolagets vasentlighetsanalys. Utifran denna driver NP3 prioriterade fragor for att uppna

bolagets malsattningar inom hallbarhet.

HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Arsredovisningen fér 2023 inkluderar dven bolagets hallbar-
hetsredovisning som omfattar rakenskapsaret 1 januari till
och med 31 december 2023. Redovisningen uppréttas arligen
och omfattar den finansiella redovisningen for hela koncer-
nen for NP3 Fastigheter AB (publ) med samtliga dotterbo-
lag. Hallbarhetsredovisningen omfattar dock inte bolagets
intressefdretag eller joint venture da andelen av dessa anses
ha en marginell paverkan pa bolagets utfall inom hallbarhets-
omradet. Sedan 2020 har NP3 redovisat sitt hallbarhetsarbe-
te i enlighet med Global Reporting Initiative (GRI) niva Core.
Fran och med arsredovisningen for 2022 upprattar bolaget
sin hallbarhetsredovisning i enlighet med GRI Universal
Standards 2021.

Under 2023 har NP3 paborjat forberedelserna infor redovis-
ning i enlighet med CSRD som bolaget har en skyldighet att
redovisa enligt frdn och med rakenskapsaret 2025. Den ur-
sprungliga ambitionen var att redovisa dubbel vasentlighets-
analys i denna rapport men efter évervagande av for- och
nackdelar har bolaget valt att vidareutveckla mer av arbetet
innan det redovisas fullt ut. Vissa delar av arets héllbarhets-
redovisning och de vasentliga frdgorna har dock anpassats
efter dubbel vasentlighet.

HALLBARHETSSTYRNING

NP3s hallbarhetsstyrning ska sakerstalla att bolaget uppnar
ett effektivt hallbarhetsarbete och uppfyller de hallbarhets-
mal och strategier som beslutats av styrelsen och som bola-
gets intressenter stéller pd NP3. Bolagets hallbarhetsarbete
ar integrerat i hela den dagliga verksamheten och utgar fran
FN Global Compact och behovet av ett langsiktigt vardeska-
pande och ansvarstagande for ekonomisk, miljomassig och
social utveckling. Hallbarhetsarbetet utgor en integrerad del
i den Overgripande styrningen av foretaget som styrelse och
vd ytterst ansvarar for. Bolaget ska alltid folja eller Gvertréaffa
gallande miljolagstiftning och andra miljokrav som beror
verksamheten.

Utover externa ramverk tar hallbarhetsarbetet sin utgangs-
punkt i NP3s affarsidé och den arligen uppdaterade va-
sentlighetsanalysen med tillhdrande dialoger med bolagets
viktigaste intressentgrupper. Att integrera héllbarhetsarbetet
i all verksamhet, minska miljopaverkan och 6ka antalet hall-
bara fastigheter ar ett 6vergripande mal for bolaget. For att
na bolagets mal om 6kat antal energieffektiva och hallbara

fastigheter sker en kvartalsvis uppfoljning av fastigheternas
energiprestanda i NP3s hallbarhetskommitté.

Bolaget har aven ett kontinuerligt och val utvecklat riskar-
bete och har under aret fardigstallt en klimatscenarioanalys
pa ortsniva enligt TCFD:s rekommendationer. Identifierade
hallbarhetsrisker och méjligheter utvarderas arligen.

Den strategiska styrningen av bolagets hallbarhetsarbete
ska sakerstalla maluppfyllelse samt en fortsatt utveckling av
detsamma. Styrningen sker med hjélp av bolagets policyer,
riktlinjer och overgripande méatbara- samt detaljerade maél
och handlingsplaner. Bolaget har en framtagen uppforande-
kod som grundar sig pa bolagets varderingar och en uppfo-
randekod for leverantérer som kontinuerligt utvarderas och
foljs upp med leverantérer och andra samarbetsparter.

Hallbarhetspolicyn och uppférandekod bildar basen foér bo-
lagets hallbarhetsarbete och revideras och beslutas tillsam-
mans med Ovriga policyer arligen av bolagets styrelse. Ned-
anstaende policyer finns tillgangliga pa bolagets hemsida. |
ovrigt finns ett storre antal policyer och verksamhetsrutiner
pa bolagets intranat.

» Hallbarhetspolicy

¢ Informations- och IR-policy
e Insiderpolicy

¢ Integritetspolicy

¢ Jamstalldhets- likabehandlings och
antidiskrimineringspolicy

e SAM - Systematiskt arbetsmiljoarbete
¢ Uppforandekod

* Visselblasarrutin

Samtliga av NP3s anstallda och styrelseledamaoter har
informerats om bolagets policyer och riktlinjer under ar 2023.
Rapportering av bolagets héllbarhetsarbete har skett for
styrelsen pa ordinarie styrelsemoten. Merparten av bolagets
styrelseledamoéter har dven en hog kunskap och erfarenhet
av hallbar utveckling genom sina ordinarie arbetsroller.
Bolaget har inte haft ndgra lagovertradelser under rappor-
teringsperioden.
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Ansvarsfulla
affarer

* Langsiktigt
ekonomiskt resultat

» God affarsetik och
antikorruption

Framtidsansvar

» Energieffektiva
fastigheter

« Utslapp
* Miljé och klimatrisker
« Vattenanvéndning

Halsa och
valbefinnande

 Halsa och sakerhet

» Mangfald och lika
méjligheter

» Hyresgéster och
leverantorer

HALLBARHETSRAPPORT

Vasentlighetsanalys
och intressentdialog

NP3 har under aret utvarderat och fornyat bolagets vasentlighetsanalys
samt paborjat arbetet med dubbel vasentlighet enligt ESRS. | denna
initiala utvardering utifran dubbel vasentlighet identifierades ett stort
antal viktiga hallbarhetsaspekter och fragor for bolaget som darefter
har prioriterats utifran konsekvenser for ménniskor och miljé samt

finansiell paverkan.

Som ett resultat av denna utvardering har
bolaget bibehallit de tidigare mest vasent-
liga frdgorna samt kompletterat med en
ytterligare fraga for bolagets héllbarhets-
arbete. Strategier och mal for de enskilda
fradgorna och hur dessa kopplas till foreta-
gets Overgripande mal och strategi redovi-
sas inte i detalj i denna hallbarhetsredo-
visning da bolaget kommer att fortsatta
utveckla detta arbete under 2024.

Vasentlighetsanalysen har verifierats i dia-
log med ett urval av bolagets intressenter.

NP3s intressenter:
o Agare
 Langivare
e Hyresgaster
¢ Medarbetare
e Leverantorer

¢ Lokalsamhallen och
intresseorganisationer

Bolaget har valt att dela in de vasentli-
gaste fragorna i tre huvudomraden:

Ansvarsfulla afféarer:

For NP3 gar héllbarhet och langsiktigt
ekonomiskt resultat hand i hand. Bolaget
har ett ansvar gentemot sina intressenter
att ha en fortsatt god ekonomisk tillvaxt,
hog affarsmoral och att efterleva lagar och
riktlinjer. Bolaget har en uppférandekod
for saval egen personal som leverantorer.
Genom att uppratthalla ett gott affars-
mannaskap majliggors ett langsiktigt
ekonomiskt resultat.

Framtidsansvar:

For NP3 ar energieffektiva fastigheter och
utslapp det omrade dér bolaget kan gora
storst skillnad for miljon. En viktig aspekt
i detta ar att ha en aktiv forvaltningsor-

ganisation och att i samarbete med véra
hyresgéster hjélpa dven dem att spara
energi. Miljo- och klimatrisker utvarderas
alltid, saval i forvaltning som vid projekt
och transaktion. Fortsatt tillgang till rent
vatten ar en prioriterad fraga.

Haélsa och védlbefinnande:

Att tillhandahalla trivsamma och sékra
arbetsplatser for medarbetare, hyres-
gaster och leverantdrer ar vasentligt for
NP3. For bolaget ar det aven viktigt att
alla manniskor behandlas lika oavsett kon
och etnicitet. Medarbetarnas hélsa och
arbetsmiljo ar sjalvklara fragor dar bolaget
uppmuntrar till motion och en halsosam
livsstil.

Skillnader mot tidigare ar

Vid jamforelse med tidigare ar har
"Energieffektiva fastigheter” ersatt "En-
ergianvandning” som véasentlig frdga och
"Vattenanvandning” har tillkommit. | fore-
géende hallbarhetsredovisning redovisa-
des "Vattenanvandning” och "Biologisk
méangfald” som tva viktiga omraden som
NP3 uppmarksammat men valt att prio-
ritera som mindre vésentliga for bolaget.

I den nya utvarderingen och férnyelsen

av vasentlighetsanlysen har "Biologisk
méngfald” fortsatt prioriterats som en
mindre vasentlig frdga da projektverksam-
heten for NP3 ar begransad och dgandet
av mark och skog &r liten. Bolagets stall-
ningstagande kring "Biologisk mangfald”
har aven forankrats i intressentdialogerna.
Nér det galler "Vattenanvéndning” sa

har denna fraga fatt hogre prioritet. Aven
om bolagets marknader inte ligger inom
omraden som lider av hog vattenstress
har bolaget nu tydligare, genom intres-
sentdialoger och genomford klimatana-
lys, uppmarksammat vilka av bolagets
fastigheter som ligger i omraden med lagt
grundvatten, vilket gor att frégan nu anses
vasentlig for NP3.



Ansvarsfulla
affarer

Fokusomrade

Langsiktigt

Hur NP3 arbetar med fragan

Utgangspunkten for NP3 ar att verksamheten ska bedrivas med

FN:s Globala mal

ekonomiskt Idnsamhet och god etik. Bolaget bidrar genom lokalt engagemang och

resultat aktiv marknadsnarvaro till sysselsattning och képkraft samt till ett aktivt
lokalt naringsliv.

God afférsetik och NP3 har nolltolerans mot alla former av korruption och ekonomiska

antikorruption

oegentligheter, till exempel mutor, otillaten provision, bedrageri,
forskingring och penningtvatt.

16 Emomms
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Framtids-
ansvar

Energieffektiva
fastigheter

Okat antal energieffektiva och hallbara fastigheter &r ett av NP3s éver-
gripande miljomal. Bolaget ska arligen minska den totala energifor-
brukningen (kwh) i jamforbart bestand genom att arbeta mot uppsatta
mal. Bolaget ser det &ven som sin uppgift att stétta och samarbeta
med sina hyresgéster géllande energibesparande atgarder.

Utslapp

NP3 ska verka for att kontinuerligt minska verksamhetens utslapp samt
stréva efter att minimera det avfall som gar till deponi och forbranning.
NP3 prioriterar ateranvandning och &tervinning vid byggprojekt.

12 wmﬂmnm

Milj6- och
klimatrisker

NP3 arbetar med omstallningsrisker, fysiska klimatrisker och klimatrela-
terade majligheter utifran bolagets genomfdrda klimatscenarioanalys i
linje med TCFD.

Vattenanvédndning

NP3 arbetar for att minska fastigheternas vattenanvandning och att
spillvatten hanteras korrekt. Bolaget fokuserar aven pa att undvika
fororeningar for att minimera miljopaverkan.

Halsa och
vélbefin-
nande

Haélsa och sékerhet

NP3 ska erbjuda en god arbetsmiljé vilket framjar fysiskt och socialt
vélbefinnande och forebygger arbetsrelaterade skador och sjukdomar.
Arbetsmiljon ska vara séker for NP3s medarbetare, hyresgéaster och
leverantérer samt uppfylla de krav som féljer av lagar och avtal.

GODHALSAOCH ANSTANDIGA

VALBEFINNANDE ARBETSVILKOR

e

Mangfald och lika

NP3 arbetar for att diskriminering, trakasserier, sexuella trakasserier och

méjligheter krénkande sérbehandling inte ska forekomma inom bolaget. g o 16 oo
Hyresgister och Att tillhandahaélla trivsamma och sékra arbetsplatser for vara hyresgas- Pry—
leverantorer ter och leverantdrer séval som for medarbetarna &r vasentligt for NP3, N

NP3 stéller hallbarhetskrav vid upphandlingar av varor och tjanster hos
leverantérer och afférspartners.

Y,
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Ansvarsfulla affarer

LANGSIKTIGT EKONOMISKT
RESULTAT OCH AFFARS-
MODELL

NP3s affarsmodell préaglas genom-
gaende av langsiktighet. Bolagets
langsiktiga vardeskapande &r 6verord-
nat intresset av kortsiktiga vinster och
hallbarhetsarbetet ar pa sa satt integre-
rat i affarsmodellen. For att sdkerstélla
att affarsmodellen efterlevs uppdaterar
bolaget arligen sin langsiktiga strategi-
plan som tillsammans med bolagets
finans- och skattepolicyer styr mot ett
langsiktigt ekonomiskt héllbart resultat.

Det Overgripande ekonomiska malet for
NP3 ar tillvaxt i forvaltningsresultat per
stamaktie som over en femérsperiod
arligen ska uppga till minst 12 procent.
Avkastning pa eget kapital fore skatt,
over en femarsperiod, ska uppga till 15
procent. Dessa langsiktiga mal har till
syfte att sdkerstalla vardeskapande for
bolagets aktiedgare over tid. For mer
information om bolagets finansiella mal,
se sidan 6.

NP3 stravar efter en 6ppen, transparent
och relevant dialog med aktiedgare,
analytiker och investerare. Det ar NP3s
ansvar att ge rattvisande och lattill-
ganglig information till bolagets dgare
och ovriga intressenter, NP3 foljer de
regelverk som styr borsnoterade bolag
och den praxis som finns pa finans-
marknaden. Det har under redovis-
ningsperioden inte skett nagra vasentli-
ga forandringar av lagar och regler inom
ekonomi- och skatteomradet eller andra
regeldndringar som skulle kunna fa en
vasentlig paverkan pa bolaget.

Det radande och osékra geopolitiska
laget ar en parameter som NP3 har
svart att paverka som skulle kunna ha
en paverkan pa bolagets ekonomiska
hallbarhet. Den hoga inflationstakt som
varit aktuell under de senaste aren har
resulterat i 6kade kostnader for bolaget
men dven 6kade intakter da majoriteten
av bolagets hyresavtal upprédknas med
KPI. Det hogre rantelaget har resulterat
i 0kade finansiella kostnader for bolaget
men genom att NP3 anvander sig av

rantesakringar begransas ranterisken

over tid och forutsagbarheten i forvalt-
ningsresultatet 6kar. For mer informa-
tion om finansiella risker se sidan 74.

NP3 arbetar med langa hyresavtal
och kontinuerliga omférhandlingar av
befintliga kontrakt, vilket ger en stabil
forfallostruktur pa kontraktsportfoljen.
Efterfragan pa lokaler inom bolagets
fastighetskategorier och marknads-
lagen ar mindre konjunkturkansliga

an exempelvis lokaler i centrumlagen,
vilket minskar risken for bolaget och
dess intressenter. Bolaget har dven ett
kundfokus som uppnas genom lokal
narvaro och langa kundrelationer vilket i
sin tur skapar stabila hyresintakter.

Fastighetsvardering och
finansiering

Bolagets fastigheter varderas till ett
bedomt verkligt varde varje kvartal.
Varderingspolicyn innebér att minst 90
procent av det totala fastighetsbestan-
det externvarderas under kvartal tva
och fyra, 6vriga fastigheter varderas
internt. Vardeforandringar i bolagets
fastigheter kan vara bade positiva och
negativa och paverkas av flera olika pa-
rametrar. Paverkansfaktorer som NP3
sjalv kan styra Over ar fastigheternas
hyresnivaer och exempelvis energief-
fektiviserande investeringar som leder
till sankta driftkostnader och darigenom
gor fastigheterna mer attraktiva for
uthyrning. Bolagets fastighetsbestand
och fastighetsvérdering beskrivs mer
ingdende i avsnittet fastighetsbestand
frén sidan 10 och framat.

Tillgang till finansiering ar avgorande for
NP3s fortsatta tillvaxt. NP3 har sedan
2020 ett gront ramverk for obligations-
finansiering som har utformats i linje
med Green Bond Principles. Ramverket
férnyas vart tredje ar med senaste upp-
datering i september 2023 och har fatt
en "Medium Green" bedémning fran
CICERO Shades of Green. Med NP3s
ramverk for gron finansiering skapas
forutsattningar att emittera grona
obligationslan dar villkoren i det grona
ramverket styr hur likviden i obliga-
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tionerna far anvandas. Samtliga av NP3s befintliga obliga-
tionslan &r idag grona. Att aktivt jobba for hallbarhetslankade
I&n och gron finansiering ger NP3 battre I&nevillkor och en
battre tillgang till kapitalmarknaden. NP3 har ett arligt till-
vaxtmal om att bolagets grona fastighetsportfolj (fastigheter
som ryms inom grona ramverket) ska vaxa med 25 procent
per ar. Mer information om gron finansiering aterfinns i av-
snittet finansiering pa sidan 25.

Organisation och sdkerhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att genom lokal narvaro,
kreativitet och gott affarsmannaskap skapa varden i fastig-
hetsbestandet och darmed skapa forutsattningar for fortsatt
expansion och hogt anseende. For att lyckas med detta pa
ett hallbart satt ar hallbarhetsarbetet en integrerad del i den
Overgripande styrningen av foretaget som styrelse och vd yt-
terst ansvarar for. NP3s organisation har korta beslutsvagar
med tydliga mandat och ett hogt affarstempo vilket mojlig-
gors av engagerade medarbetare med en gedigen lokalkan-
nedom, gott affarsmannaskap och nara relationer till kunder
och andra intressenter.

Informationssakerhet ar av storsta vikt da brister i denna
skulle kunna innebara stora konsekvenser for bolaget. NP3
jobbar kontinuerligt med sakerhetshéjande atgarder tillsam-
mans med sin IT-partner och bolaget utbildar sin personal
I6pande i fragor rorande IT-sékerhet. Bolagets IT-policy samt
Informations- och IR-policyn ger guidning i hur IT-sdkerhet
och informationsfragor ska hanteras.

GRI-indikatorer avseende ekonomisk héallbarhet

Skapat och fordelat ekonomiskt vérde, GRI 201-1

2023 2022

Skapat ekonomiskt varde Mkr % Mkr %
Hyres- och 6vriga intékter 2174 144 1782 66
Forvaltningsresultat,

joint venture 76 5 81 3
Vardeforandringar -748 -49 828 31
Summa 1502 100 2690 100

2023 2022

Fordelat ekonomiskt varde Mkr % Mkr %
Operativa kostnader -789 52 -601 22
Medarbetare -45 3 -46 2
Skatter -120 8 -424 16
Kreditgivare -595 40 -349 13
Agare (féreslagen utdelning) -391 26 -363 13
Behallet ekonomiskt varde -434 -29 908 34

Detaljerad information om NP3s finansiella stallning finns i bolagets finan-

siella rapporter pé sidorna 88-98.
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AFFARSETIK OCH ANTIKORRUPTION

I bolagets hallbarhetspolicy anges de principer som styr
NP3s forhallande till medarbetare, affarspartners och andra
intressenter. NP3s hallbarhetspolicy ger tydliga riktlinjer

for hur ett ansvarsfullt foretagande ska bedrivas genom att
sammanfatta koncernens syn pa bland annat manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik och antikorruption, jamte
miljdansvar. NP3 har aven en policy for affarsetik som ar mer
detaljerad gallande frdgor om mutor och upphandlingar. |
policyn for affarsetik finns @ven konkret vagledning for exem-
pelvis representation och gavor. Fragor avseende affarsetik
och antikorruption diskuteras I6pande vid personaltréaffar for
att synliggora och skapa kunskap inom dessa fragor. Samtli-
ga medarbetare omfattas av och ska f6lja angivna policyer.

Fokusomrade

Antikorruption Etiska fragor diskuteras kontinuerligt av
styrelse och ledning samt styrs av policy for
affarsetik och héllbarhetspolicy. Méjlighet finns
att rapportera misstanke om overtradelse via
ett digitalt verktyg eller till medlem i revisions-

utskottet.

Utfall 2023

* Inga bekréftade incidenter av korruption har konstaterats.

Ingen anstélld har behovts sdgas upp eller blivit foremal for
disciplinéra atgarder pa grund av korruption.

Inga avtal har avslutats eller ej férnyats pa grund av Gvertradelser
relaterade till korruption.

Inga offentliga rattsfall angédende korruption mot organisationen
eller dess anstallda har konstaterats.

Varken NP3 eller nagon foretradare for bolaget har under de senaste
fem aren démts for nagot brott som kan kopplas till avvikelse mot
bolagets uppforandekod, korruption eller konkurrenshdmmande
verksamhet.

Foretaget har inte domts att betala skadesténd eller nagon form
av bater, varken kopplat till brott mot miljdlagstiftning eller annan
lagstiftning.

NP3 har inte lamnat finansiella bidrag eller pa annat satt kom-
penserat lobbyorganisationer eller andra ideella verksamheter
vars syfte ar att paverka politiska kampanjer eller olika former av
lagstiftning.

Uppforandekod

Utgangspunkten for NP3 ar att verksamheten ska bedrivas
med Idnsamhet och god etik. NP3s uppférandekod grun-
dar sig pa bolagets varderingar och ger vagledning i hur
bolagets medarbetare ska agera och fatta korrekta beslut i
vardagen. Uppférandekoden galler for alla medarbetare och
arliga utbildningar genomfors for att all personal ska kdnna
till bolagets riktlinjer. NP3 &ar beroende av att omvarlden

har fortroende for bolaget, darfor ska medarbetarna alltid
upptrada professionellt och med bolagets vardegrund i atan-
ke vid méte med intressenter. Uppférandekoden é&r ett av
bolagets framsta styrdokument inom hallbarhet.
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Véara medarbetare forvantas dela NP3s varderingar och folja
bolagets uppforandekod, det ar allas ansvar att foregd med
gott exempel. Alla nya medarbetare utbildas i koden som en
del av introduktionen vid nyanstéllning.

Var uppférandekod ska bidra till att:

¢ Vara medarbetare kanner ansvar och pa egen hand
tar kloka beslut med god affarsmoral.

¢ En samsyn kring vad som &r acceptabelt agerande -
och vad som inte ar det - med syfte att skapa lang-
siktigt hallbara relationer, fastigheter och projekt.

¢ Utveckla goda relationer och motverka en osund
beroendestallning till vara intressenter.

Genom riktlinjer for hur uppforandekoden ska tilldmpas
beskrivs vad som géller for exempelvis gavor, opartiskhet
och eventuella intressekonflikter.

Uppforandekod fér leverantérer

Miljo, arbetsvillkor och manskliga rattigheter ar viktiga para-
metrar for NP3 som bolag. Det &r darfor viktigt att dven bola-
gets leverantorer och samarbetspartners delar dessa varde-
ringar. NP3 genomfor darfor en kontinuerlig utvardering och
uppfoljning av leverantdérer och andra samarbetsparter. De
foretag som levererar varor och tjanster till NP3 ska uppfylla
bolagets krav avseende arbetsmiljo och etisk standard och
uppdragen ska utforas pa ett miljomedvetet satt. NP3 har
tagit fram en uppférandekod for leverantorer for att sakra
att arbetsforhallanden och affarsetik hos véra leverantérer
uppfyller NP3s krav avseende etik, arbetsmiljo och hallbar-
het. Vid utvérdering av framtida och nuvarande leverantorer
ska principerna i uppforandekoden tillampas. Under 2023
har en hallbarhetsenkét riktad till de storsta leverantérerna
genomforts med en svarsfrekvens pa 83 procent och inga
avvikelser mot uppférandekoden har konstaterats.
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Taxonomi

Taxonomiférordningen har tagits fram som en del av EU:s handlingsplan for att definiera hur stor andel
av en verksamhet som ar miljomassigt hallbar. For att anses som hallbar enligt taxonomiférordningen
maste en aktivitet bidra vasentligt till minst ett av sex faststallda miljomal och undvika avsevard skada
pa de 6vriga miljomalen, dessutom stélls krav avseende sociala minimikrav.

NP3 omfattas inte av rapporteringskraven i taxonomin men
valjer anda att rapportera bedomt utfall av hur stor del av
verksamheten som ar forenlig med taxonomin.

NP3s verksamhet utgors av forvaltning och utveckling av
kommersiella fastigheter inom framst industri och handel.
Bolagets bedomning &r att verksamheten framst omfattas
av den ekonomiska aktiviteten 7.7, "Forvarv och agande

av fastigheter” i taxonomin. Andelen verksamhet inom "7.1
Uppférande av nya byggnader”, “7.2 Renovering av befintliga
byggnader” och "7.3 Installation, underhall och reparation av
energieffektiv utrustning” anses av bolaget vara for liten for
att redovisas.

For att en ekonomisk aktivitet skall anses vara i linje med
taxonomin ska den vasentligt bidra till ett av de tva forst
framtagna miljomalen och inte orsaka betydande skada
(DNSH) pa nagot av de évriga miljomalen. NP3 har valt att
enbart redovisa mal 1"Begransning av klimatforandringar” i
EU-taxonomin da det ar det mal som ar mest relevant for bo-
lagets verksamhet. For att uppfylla kraven nér det géller att
inte orsaka ndgon betydande skada har bolaget gjort vissa
antaganden for att bedoma dem som forenliga eller ej.

Avseende "Forvarv och dgande av fastigheter” sa har NP3
genomfort en klimatscenarioanalys Over bolagets fastighets-
bestand i enlighet TCFD. Denna analys kommer att ligga till
grund for en fordjupad analys pa fastighetsniva dar eventu-
ella risker foreligger. | redovisningen for 2023 har NP3 med
den overgripande analysen som grund antagit att ingen av de
forenliga fastigheterna orsakar betydande skada.

NP3 arbetar d&ven med att sékerstalla de sociala minimikraven
(minimum safeguards) i taxonomin. NP3 foljer internationella
konventioner som FN Global Compact och ILO:s kdarnkon-
vention. Bolaget har ett arligt riskarbete for att identifiera

och hantera risker och arbetar efter en hallbarhetspolicy. For
personal och leverantérer finns en uppférandekod som aven
omfattar antikorruption och visselblasning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Hur stor andel av verksamheten som ar miljomassigt hallbar
enligt EU:s taxonomiforordning ska rapporteras bland annat
genom tre finansiella nyckeltal.

Omsittning
Omsattning enligt taxonomin motsvarar koncernens totala
intakter gallande forvarv och dgande av byggnader.

Investeringar
Investeringar avser forvarv av fastigheter samt investeringar i
nya och befintliga fastigheter.

Driftutgifter

Redovisningen av driftutgifter omfattar de totala kostnader
som avser till exempel reparationer och planerat underhall
samt I0pande driftkostnader, exklusive energikostnader.

Fastigheter forenliga med taxonomin, bidrag till

miljomal 1 "Begransning av klimatforandringar”
Troskelvardena som avgor om en fastighet omfattas av

52 HALLBARHETSRAPPORT

taxonomin, enligt det forsta miljomalet, ar att byggnader
byggda fore 2021 ska ha energiklass A alternativt vara inom
top 15 procent avseende primarenergianvandning.

Under december 2022 uppdaterade Fastighetsdgarna
gransvarden for primarenergital gallande de 15 procent mest
energieffektiva byggnadsbestandet inom ramen for taxono-
mins forsta klimatmal. | tabellerna pa nasta sida redovisas
NP3s fastigheter med energideklaration betyg A samt de
som har ett primérenergital som understiger de gransvarden
som tagits fram av Fastighetsagarna.

Av bolagets totala fastighetsbestand utgors cirka 20 procent
av industrifastigheter som enligt Boverket inte skall energide-
klareras. For dessa fastigheter saknar NP3 faktisk uppgift om
byggnadernas primarenergital vilket innebar att de inte kan
anses vara forenliga med taxonomin utifran Fastighets-
dgarnas troskelvarden. | tabellerna pa nasta sida har indus-
trifastigheterna inte exkluderats fran bolagets totala belopp.
Bolaget har dock en egen ambition att energideklarera dessa
fastigheter, under 2023 har 16 industrifastigheter deklarerats
varav sju anses forenlig med taxonomin enligt gransvarde for
"ovriga byggnader”.

KRITERIERNA FOR ATT INTE ORSAKA
BETYDANDE SKADA (DNSH)

For att vara forenligt med taxonomin kravs utover vasentligt
bidrag till ett miljomal &ven att man inte orsakar betydande
skada till ndgot av de andra miljomalen. Det enda DNSH-kra-
vet som ar tillampligt for byggnader under 7.7 "Forvarv och
agande av fastigheter” ar mal 2 "Anpassning till klimatfor-
andringar. NP3 kravstaller dock i sin miljobilaga vid entre-
prenadupphandlingar samt via Byggvarubedomningen att
ovriga taxonomikrav sa som "Hallbar anvandning och skydd
av vatten och marina resurser”, "Omstallning till en cirkular
ekonomi”, "Forebyggande av bekdampning av fororeningar”
och "Skydd och aterstallande av biologisk méngfald och eko-
system” uppfylls vid nyproduktion och stérre ombyggnader.

Anpassning till klimatforandringar

NP3 har under 2023 genomfort en évergripande klimatrisk-
analys over bolagets fastigheter utifrdn rekommendationer

i TCFD:s ramverk samt EU-taxonomin. Den 6vergripande
analysen av fastigheterna utgar ifran RCP 4,5 och RCP 8,5-
scenario med fortsatt hdga utslapp av koldioxid till ar 2100.
Oversvamningar, 6kad nederbérd och héga temperaturer har
identifierats som de stdrsta framtida potentiella riskerna.

Vid det kvalitativa scenariobyggandet utvarderas aven andra
relevanta klimatrisker sésom vind, temperaturférandringar
vattentillgdng och erosion/séattningar. Dessa risker bedoms
i slutdndan paverka bolagets fastigheter i betydligt min-

dre omfattning &n kraftiga regn, 6versvamningar och hoga
temperaturer. Utifran denna overgripande analys har ingen
av de fastigheter som redovisas som forenlig med taxono-
min bedomts vara utsatt for klimatrisk. En djupare analys pa
fastighetsniva kommer att utféras under 2024 och eventu-
ella atgarder kommer att planlaggas for utférande inom en
tidshorisont pa fem ar.



5}
©
[e]
e
~
©
(]
4
OMSATTNING*

Ekonomiska verksamheter

A. Verksamheter som omfattas av taxonomin

A.1. Miljomassigt héllbara (taxonomiférenliga) verksamheter

7.7 Forvarv och dgande av byggnader 77

A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar

miljoméssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

7.7 Forvarv och agande av byggnader 77

Totalt (A.1+ A.2)

B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin

Omsattning hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B)
Totalt (A+B)

Absolut belopp

361

1436
1797

0
1797

Andel av belopp

20

80
100

0
100

Begransning av klimatforandringar

Anpassning till klimatforandringar

Begransning av klimatforandringar

Anpassning till klimatforandringar

JIN

Vatten och marina resurser

JIN

Biologisk mangfald och ekosystem
Taxonomi- férenlig andel, ar 2023
Taxonomi-forenlig andel, ar 2022

Cirkular ekonomi
Sociala minimikrav

Fororeningar

JINJJNINJIN D % | %

80 85

Kategori (mojliggérande verksamhet)

Kategori (omstéllningsverksamhet)

*Andel av omséttning fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska verksamheter som ar férenliga med taxonomikraven - upplysningarna som omfattar

ar2023.

INVESTERINGAR*

Ekonomiska verksamheter

A. Verksamheter som omfattas av taxonomin

A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiforenliga) verksamheter
7.7 Forvarv och agande av byggnader 77

A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljomassigt héllbara (ej taxonomifdrenliga)

7.7 Forvarv och agande av byggnader 77
Totalt (A.1+ A.2)

B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin

Investeringar hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B)

Totalt (A+B)

*Andel av investeringar fran produkter eller tjanster som ar férknippade med ekonomiska verksamheter som ar férenliga med taxonomikraven - upplysningarna som

omfattar ar 2023.

DRIFTUTGIFTER*

Ekonomiska verksamheter

A. Verksamheter som omfattas av taxonomin

A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiforenliga) verksamheter
7.7 Forvarv och agande av byggnader 77

A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljomassigt héllbara (ej taxonomifdrenliga)

7.7 Forvarv och agande av byggnader 77
Totalt (A.1+ A.2)

B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin

Driftutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B)

Totalt (A+B)

Mkr

78

781
859

0
859

Mkr

26

124
150

0
150

%

91
100

0
100

%

17

83
100

0
100

%

%

%

%

JIN

JIN

JIN

JIN

JIN

JIN

JINJJNJNJIN D % | %

91 93

JINJININJIN | % | %

- - =) 17|13

83 87

M

*Andel av driftutgifterna fran produkter eller tjianster som ar forknippade med ekonomiska verksamheter som ar forenliga med taxonomikraven - upplysningarna som

omfattar ar 2023.
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KLIMAT-
PAVERKAN

Nettonoll 2045

Minska GHG-utslapp
i scope 1 och 2 med
42 % till 2030

ENERGI

NP3s totala energi-
forbrukning ska
minska med 20 %
till &r 2025

GRONA
FASTIGHETER

NP3s grona
fastighetsportfolj
ska vaxa med
25 % per ar
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Framtidsansvar

NP3 forvaltar och utvecklar fastigheter och har darmed ett
ansvar for att gora detta pa ett miljoémassigt hallbart satt,
for var och kommande generationers framtid.

NP3s framgang i detta arbete berér genom bolagets personal, hyres-
gaster och leverantorer ett stort antal ménniskors trivsel och arbetsmiljo.
Miljéfragorna integreras i det dagliga arbetet och verksamheten ska
bedrivas resurseffektivt. Det innebér bland annat att NP3 alltid forsoker
valja de produkter och tjanster som minimerar belastningen pa miljon.

NP3 har lange och kontinuerligt arbetat med att minska
bolagets paverkan pa miljon. I praktiken tar detta sig uttryck
bland annat genom att NP3 ska:

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

e Arbeta proaktivt for att tillsammans med hyresgaster och
leverantorer varna om en héllbar framtid.

* Visa respekt for naturresurser genom ett sparsamt ravaruuttag
och en hog grad av atervinning och ateranvandning i till exempel
byggprojekt.

 Verka for att kontinuerligt minska verksamhetens miljopaverkan,
framst genom att utvardera alternativa energikéllor och minska
energiforbrukningen i vara fastigheter.

o Stalla miljokrav vid upphandling av produkter och tjanster.

ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

Okat antal energieffektiva och hallbara fastigheter ar ett av NP3s dver-
gripande miljdmal och har sin utgédngspunkt i bolagets héllbarhetspolicy.
Uppfoljning sker kvartalsvis i NP3s hallbarhetskommitté.

Bolaget har for att mota sitt mal om okat antal energieffektiva fastig-
heter intensifierat arbetet med energieffektiviseringar genom att kom-
plettera med ett ytterligare miljomal, att lyfta bolagets samst energi-
presterande fastigheter. Bolagets mal &r att i snitt arligen lyfta tio av

de samst presterande fastigheterna fram till &r 2033 vilket d&ven minst
motsvarar EU:s preliminart dverenskomna direktiv om energiprestanda
i byggnader (Energy Performance of Buildings Directive EPBD) - en del
av 55 procent-paketet.

For att mata och utvardera detta mal ar energiklassen i energideklara-
tionerna och byggnadernas primarenergital i fokus. Under 2023 har nio
byggnader erhallit en forbattrad energiklass varav tre byggnader har
forbattrats fran tidigare energiklass E eller F.



Fastighet Ort 2023-12-31 2022-12-31
Hammaren 6 Borlange A B
Sndslungan 8 Ostersund A B
Baggen 3 Sundsvall B D
Gallivare 12:334 Gallivare B C
Vandringsmannen 2 Sundsvall B D
Malas 4:3 Sundsvall C E
Malas 4:6 Sundsvall C E
Sorby Urfjéll 37:3 Gévle C D
Motorsagen 2 Ostersund D F

NP3 har aven en stor andel industrifastigheter som enligt
lagen om energideklarationer inte behdver deklareras men
bolaget har som egen malsattning att dven energideklarera
dessa fastigheter och inkludera dessa i ovanstaende mal.

Under 2023 har bolaget dven uppdaterat sitt grona ramverk
med anpassning mot EU-taxonomin. | samband med upp-
dateringen har det grona ramverket darigenom andrat fokus
fran energiklasser till primarenergital och att fraimst omfatta
top 15 fastigheter. NP3 har som arligt mal att den gréna
fastighetsportfoljen ska 6ka med 25 procent. Under 2023
okade den grona fastighetsportfoljen fran ett fastighetsvarde
om 3 413 mkr vid ingédngen av aret till 4 286 mkr vid utgang-
en av aret, vilket motsvarar 26 procent. Vid omrakning av
vardet for det uppdaterade grona ramverket per 31 december
2022 sa uppgick vardet till 3 272 mkr, minskningen beror pa
hardare krav for en fastighet att kvalificera in i det uppdate-
rade ramverket. Okningen under aret for det uppdaterade
ramverket uppgar till 31 procent.

Energianvdndning

Fastigheternas energiférbrukning ar en stor klimatpaverkan-
de faktor och ar darmed aven en av NP3s viktigaste miljofra-
gor. NP3 mater och foljer energianvandning for de fastigheter
dar bolaget har radighet dver forsorjningen av elektricitet
och/eller varme. Till stora delar preliminardebiteras denna
forbrukning och avraknas arsvis vilket innebar att hyresgés-
terna betalar for egen energiforbrukning. | fastigheter dar hy-
resgasterna har egna abonnemang for energiforsorjning har
bolaget inte tillgang till fastighetens energianvéndning, dessa
ingar darfor inte i bolagets redovisning. | samarbete med
vara hyresgaster forsoker bolaget standigt hitta nya 16sning-
ar for att spara energi. Aven da hyresgésterna debiteras for
sin energiférbrukning ser NP3 det som sin uppgift att stotta
hyresgasten i att hitta hallbara I6sningar bade gallande energi-
besparande atgarder och mer miljovanliga energikallor.

Bolaget mater energiférbrukning totalt sett men aven i jam-
forbart bestand (like for like). Jamfoérbart bestand kan med
olika parametrar variera mellan aren, hur lange en fastighet
varit i bolagets ago, storre fordndringar i fastigheten samt hur
lange bolaget haft tillgang till statistik fran matning av energi-
forbrukning. For att rékna in en ny fastighet behovs 24 méana-
ders sammanhangande energistatistik. Detta gor att tidigare
rapporterad forbrukning for foregaende ar kan féréandras vid
nastkommande rapportering. Minskad normalarskorrigerad

forbrukning rapporteras darfor arsvis och jamfors enbart
med féregdende ar. NP3 har ett [angsiktigt mal att minska sin
energiférbrukning med 20 procent mellan 2017-2025 vilket
innebér en arlig besparing pa 2,5 procent. Vid jamforelse
mellan 2022 och 2023 sa uppgick ackumulerad besparing vid
utgangen av 2023 till knappt 17 procent. Normalérskorrigerad
snittforbrukning inom jamfoérbart bestand uppgick for 2022
till 148 kWh/kvm LOA och for 2023 till 144 kWh/kvm LOA,
vilket innebar en minskning med 2,54 procent. Forbrukning-
en innefattar dven hyresgasters forbrukning dar dessa ingar i
bolagets méatning. Normalérskorrigerad total snittforbrukning
for de fastigheter dar bolaget har radighet dver forsorjningen
av elektricitet och/eller varme uppgick for varme till 89 kWh/
kvm och for elektricitet till 55 kWh/kvm.

Arlig minskad energiférbrukning, %
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Producerad energi

Under 2023 har NP3 driftsatt tre anldaggningar med egen
produktion av energi inom bolagets fastighetsbestand med
en uppskattad produktion om 650 MWh. Anlaggningen for
Sundsvalls Fryseri producerar kyla till sin verksamhet, spill-
varmen fran denna process gar via kulvert ner till grann-
fastigheten och tillgodoser dess varmebehov. Anlaggningen
har under aret producerat 236 MWh varme.

Bolaget har under aret identifierat de anlaggningar som sak-
nar statistik for producerad energi och beraknar att arspro-
duktionen uppgar till 1800 MWh, av dessa utgor producerad
solel 336 MWh. Dock saknas fortsatt fullstdndiga data for re-
dovisning av egenproducerad energi for helaret 2023. Under
2024 kommer kompletterande matning av egenproducerad
energi att inforas pa berdrda fastigheter.

Energianvandning inom organisationen, GRI 302-1

Faktisk energianvédndning

MWh 2023 2022 Forandring
Varme 102173 94 898 7275
El 62993 61453 1540
Summa MWh 165166 156 351 8815
Total uthyrbar area, tkvm 1998 1950 48
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Dingersj6 3:58 i Sundsvall, konvertering av varmesystem, byte fran flis till bergvédrme.

Investering i energibesparande atgarder

NP3 investerar kontinuerligt i effektivare system for el, varme
och ventilation i fastigheterna och minskar darmed forbruk-
ning och miljopaverkan. Nagra exempel pa investeringar av
denna typ som utforts under 2023 redovisas har.

» Kopstaden 23 i Sundsvall, installation av vatskeburen
varmeatervinning fran tryckluftskompressor samt tillva-
ratagande av spillvarme fran hyresgéastens produktion.
Beraknad energibesparing cirka 450 MWh el, motsvarande
50 procent.

Skotet 1i Luled, hyresgéstanpassning och energiprojekt
dér varmesystem och ventilationsaggregat inklusive styr-
och overvakningssystem uppdateras. Tillvaratagande av
spillvédrme frén kompressorer samt byte till LED-belysning.
Beraknad besparing 700 MWh/ar.

Skons Prastbord 1:14 i Sundsvall, byte till ny energieffektiv
ventilation med tillhérande styrning. Total energibesparing
beréknas till 54 procent.

Dingersjo 3:58 i Sundsvall, konvertering av varmesystem,
byte fran flis till bergvdarme. Berdknad besparing 40 pro-
cent.

Fortlépande utbyte till LED-armaturer pa ett flertal fastig-
heter i bestdndet med beraknade energibesparingar i
intervallet 20-30 procent pa el.

UTSLAPP

NP3s langsiktiga malsattning var tidigare att innan 2025
minska bolagets koldioxidutslapp med 75 procent jamfort
med basaret 2017. Bolaget nadde vid utgédngen av 2022 sin
tidigare malsattning da bolagets koldioxidutslapp hade mins-
kat med knappt 79 procent. Under 2023 har ett nytt langsik-
tigt mél arbetats fram och godkants av Science Based Tar-
gets (SBTi). Bolagets nya mél &r att minska GHG-utslappen

i scope 1och 2 med 42 procent till 2030 fran basaret, samt
att mata och minska sina scope 3-utslapp. NP3 forbinder sig
aven att na nettonoll ar 2045. Som en del av detta forbinder
sig bolaget aven att minska scope 1+2+3-utslappen med

90 procent till 2045 fran basaret.

NP3 mater och foljer koldioxidutslapp fran den energifor-
brukning som foretaget har radighet dver gallande el och
varme, vilket dven innefattar delar av hyresgasternas forbruk-
ning. FOr att minska bolagets totala klimatpéaverkan pagar ett
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standigt arbete med utvardering av alternativa energikallor
samt utfasning av fossila branslen. Fran och med ar 2021
pagar en successiv 6vergang till 100 procent ursprungsmarkt
el for fastigheternas elanvandning. NP3 arbetar dven aktivt
med att minska energianvandningen och darmed utslapp
genom driftsoptimering och investeringar i energieffektivise-
ringsprojekt.

For 2023 uppgick utslappet av koldioxid till 4,1 kg CO2e/kvm
LOA. Bolaget berédknar utslapp for inkopt el, for den del som
inte utgors av 100 procent ursprungsmarkt el, baserat pa
residualmix med uppgift frdn Energimarknadsinspektionen.
Utslappsvardena kommer med ett ars efterslapning vilket gor
att vardet for 2023 utkommer forst 2024, Statistik for varme
grundar sig pa uppgifter fran respektive fjarrvarmeleverantor,
dven har med ett ars efterslapning.

GRI-indikatorer avseende miljomassig hallbarhet

Koldioxidutsldpp, GRI 305-1-4

Ton CO2e 2023 2022 Forandring
Scope 1 Direkta GHG-utsléapp

Foretagsfordon, tjansteresor 8 13 -5
Koldmedia* 127 124 3
Summa 135 137 -2
Scope 2 Indirekta GHG-utslapp,

market based-method

Varme 3859 4520 -661
Elektricitet 1240 1483 -243
Summa 5099 6003 -904
Total uthyrbar area, tkvm 1998 1950 48
Scope 3 Ovriga indirekta GHG-utslapp

3.1Inkdpta varor och tjdnster 69 - -
3.2 Kapitalvaror, nyproduktion 4413 - -
3.3 Bransle- och energirelaterade

utslapp 1888 - -
3.6 Tjansteresor med privata

fordon och flyg 10 12 -2
Summa 6 380 12 6368
Totalt 11614 6152 5246

Redovisningen féljer GHG-protokollets fem principer. Utslapp inom scope 2
berdknade enligt location based-method uppgar till 7 832 (8 357) ton CO2e.



SCOPE1

Utslapp fran bolagets tjanstebilar

Utslappen har berdknats utifran bilarnas verkliga forbruk-
ning och antal kérda mil i tjansten. Omréknat till ett samlat
snitt av utslapp per kilometer och tjanstebil uppgick emis-
sionsfaktorn for 2023 till 50 g CO2e/km (85). Den lagre
emissionsfaktorn beror pa en hogre andel eldrivna tjanste-
bilar jamfort med tidigare ar. Under 2023 har bolagets totala
antal tjdnstebilar okat i takt med bolagets tillvéxt. Bolagets
bil- och resepolicy kommer fortsatta utvecklas for att ytterli-
gare minska klimat- och miljopaverkan fran vara resor.

Koéldmedia*

NP3 redovisar utslapp fran kdldmedia som hamtas fran
respektive fastighets koldmediarapport, data redovisas med
anknytning till F-gasférordningen EU/517/2014.

SCOPE 2

Kopt energi

For scope 2 redovisar NP3 koldioxidutslapp fran energian-
vandningen som omfattar den energi som bolaget koper till
bestandets fastigheter. NP3 har i dagslaget inte mojlighet att
redovisa hur stor del av den totala energin som forbrukas av
hyresgasterna vilket innebér att all energi som ingar i hyres-
avtal eller vidarefaktureras hyresgast finns med i statistiken.
Den energi som hyresgésterna sjalva har abonnemang for
ingdr inte i statistiken. Den el NP3 koper till fastigheterna och
hyresgéasterna redovisas enligt "market based method" och
ar framst ursprungsmarkt el fran vattenkraft, ovrig del ar re-
sidualmix, med emissionstal hdmtade fran Energimarknads-
inspektionen. Utslapp for fjarrvarme ar baserad pa faktisk
forbrukning dar emissionstalen for att berakna utslapp ar
hamtade fran respektive fjarrvarmeleverantor. Forvéarvade
och avyttrade fastigheter ingar i forhallande till &gandetid.

SCOPE 3

3.1 Inkopta varor och tjanster

NP3 redovisar fran 2023 tillgangliga siffror pa utslapp fran
fastigheternas skotsel och drift, redovisningen bygger pa
utslapp per arbetad timme péa bolagets fastigheter och om-
fattar cirka 60 procent av skotseln, uppgaende till 41.3 ton
CO2e. Omsatt till 100 procent berdknas utslappen ha upp-
gatt till 68,9 ton CO2e.

3.2 Kapitalvaror

NP3 redovisar fran 2023 utslapp fran ny- och tillbyggnad av
fastigheter baserat pa IVL-s schablonvarden byggnadstyp
"Alla" for 2022 som ar 266 kg CO2e/m2 BTA.

3.3 Brédnsle och energirelaterade utsldapp

Uppstroms utslapp fran varme och el for 2023. Utslapp fran
elproduktion baseras pa emissionsfaktor for Nordisk elmix
med hansyn till import och export, IVL 2021 (21,3 g CO2e/
kWh) och utslapp fran véarme baserat pa fjarrvarmeleveran-
torerna.

3.6 Tjansteresor med privata bilar och flyg

Har redovisas utslapp fran resor med tag, flyg och privata
bilar i tjanst. Koldioxidutslappen fran resor med tag ar for
laga for att redovisas bade géllande antal resor och utslapp.

Utslappen fran vara flygresor beréknas fran och med 2022
med hjalp av SAS utslappskalkylator, antalet resor och
fardstrackor sammanstalls av resenérerna. Utslapp fran
anvandningen av privata bilar i tjdnst baseras pa medarbe-
tarnas inrapportering av korda mil under 2023 och strackan
multipliceras med emissionsfaktorn 168 g CO2e/km vilket
motsvarar utslapp fran en dieseldriven medelstor bil enligt
Carbon Footprint Ltd.

NP3s fokusomraden fér energi och utslapp

Fokusomrade Styrning och uppféljning

Okat antal energieffektiva
och héllbara fastigheter

Kvartalsvis uppfoljning av energicertifie-
ringar och energimal i NP3s hallbar-
hetskommitté.

Energi och utslapp Styrs av hallbarhetspolicyn. Kvartalsvis

uppfoljning av nyckeltal genomfors i
bolagets héllbarhetskommitté.

Hallbarhetscertifieringar

Miljocertifiering

NP3 har som malsattning att Overvaga miljocertifiering vid
storre ombyggnader och nyproduktion, men fokuserar i forsta
hand pé fastigheternas energiprestanda. Med certifierade
byggnader avses byggnader som ar hallbarhetscertifierade
fran ett fristdende certifieringsprogram. NP3 har vid utgang-
en av 2023, elva miljocertifierade fastigheter varav tio avser
Green Building.

Miljocertifierade fastigheter

Area,
Fastighet Kommun Kategori Certifiering kvm
Del av Odlan 6 Luled Handel Green Building 2 114
Cementgjuteriet 5 Umed Handel Green Building 4635
Cisternen 26 Umea Kontor BREEAM 4599
Del av Slapvagnen 6  Ostersund Handel Green Building 1700
Ojebyn 3:496 & 3:497 Pited Ovrigt Green Building 3219
Malas 4:3 Sundsvall  Industri Green Building 2768
Vivstamon 1:63 Timra Handel Green Building 2088
Skons Prastbord 2:6  Sundsvall  Logistik  Green Building 1153
Del av Stadson 8:9 Pited Handel Green Building 1534
Grepen 1 Borlange  Logistik  Green Building 3925
Skons Prastbord 1:65 Sundsvall  Industri Green Building 4 286

Green Building som certifiering kommer att avvecklas under
2025. Detta innebar att bolaget inte kommer att aterrappor-
tera de byggnader som har sitt forsta aterrapporteringsar
2024. Dessa fastigheter kommer darav att tappa sin certifie-
ring 2024 och 6vriga fastigheter tappar sin Greeen Building
certifiering under 2025. Samtliga fastigheter som tappar sin
certifiering under 2024 har energideklarerats och kvalar in i
top 15 enligt taxonomin.
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Kalixalven i Norrbottens lan

MILJO- OCH KLIMATRISKER

Under aret har NP3 identifierat och vérderat klimatrelaterade
risker och méjligheter. Darigenom har bolaget dven gjort en
beddmning av riskernas péverkan for bolagets strategi och
langsiktigt sakra fastighetsbestandet i vara orter. Analysen
har utforts i linje med TCFD:s rekommendationer avseende
klimatrelaterade risker och mojligheter. Bolagets fastighets-
bestand bestar av fastigheter med stora variationer i bygg-
nadsar och darigenom byggda efter de olika byggnads-
normer som gallt under dessa perioder. Detta paverkar hur
bolaget sakerstaller att fastigheterna aven fortsatt ska kunna
generera varde for NP3 som bolag och bolagets hyresgéster.
Bolagets sarbarhetsanalys behover darfor under 2024 fort-
sétta pa fastighetsniva for de orter dér analyserna visar hogst
risk i framtiden men &ven for att méta nuvarande utmaningar,
vilket gors genom lokala fastighetsanpassningar och utveck-
ling av forvaltningsrutiner.

Klimatanalysen har gjorts utifran fysiska risker samt omstall-
ningsrisker kopplade till ett forandrat klimat som é&r relevanta
for fastighetsbestandet i bolagets orter och darmed for NP3
som bolag. NP3 har anvant tva klimatscenarier, RCP 4,5 som
en medelvag med stabiliserade utslapp och RCP 8,5 som ett
varsta scenario med fortsatt 0kande utslapp, och tagit fram
ortspecifika riskanalyser for att identifiera utsatta omraden.

Klimatrelaterade risker och méjligheter

NP3 har lange arbetat for att minska bolagets klimatavtryck
och aven i forvaltningen med att framtidssékra bolagets
fastigheter utifran forandrat klimat, framst genom regn och
snd men dven vind och temperaturvariationer. | analysen har
NP3 utgatt fran de risker och méjligheter som identifierats
som mest betydelsefulla for den framtida verksamheten.
Resultatet visar att manga av de risker som identifierats
sannolikt kommer att vara betydande i framtiden, men att
den finansiella paverkan troligen kommer vara liten dven om
den kan variera beroende pé fastigheternas geografiska lage
och byggnadsar.
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Riskanalys klimatrelaterade fysiska risker

Skyfall Skyfall Skred, Hoégatem- Vatten-
(regn) (sno) ras peraturer tillgang
Ostersund [ ([ ([ J
Skellefted e e
Luled [ o
Mellansverige* [ o ([ J o
Umed [ J [ J ([ J
Dalarna (] [ J
Sundsvall o o ([ J
Géavle o o ([ ([ J

Tabellen visar en sammanstéllning av riskanalysen som genomforts fér NP3s
fastighetsbestand, dér gron ar ingen risk, gul &r méttlig risk och rod é&r risk.

*Mellansverige avser orterna: Vasteras, Orebro, Karlstad

Omstallningsrisker

Pa lang och medellang sikt finns en stor sannolikhet att
okade lagkrav medfor att det stélls hogre krav p&d NP3 som
bolag. Om ett pris pa koldioxid skulle inféras i framtiden skul-
le det kunna innebéra stora kostnader bade i produktion och
forvaltning. En annan risk &r att det skulle finnas skattemassi-
ga eller politiska regleringar som hindrar fastighetséagare fran
en storskalig produktion av egenproducerad energi. Genom
att bolaget standigt haller sig uppdaterad om vad som sker
inom klimatomradet anser sig bolaget andéa vara forberedd
att mota nya krav och férvantningar fran kunder och andra
intressenter inom en rimlig tid.

Fysiska klimatrisker

Klimatférandringar och dérmed fordndrade vaderforhal-
landen paverkar redan NP3s fastigheter. Detta innebar att
bolaget redan nu maste utveckla fastigheterna utifran de nya
forutsattningar som foljer av ett forandrat klimat vilket sker
genom forvaltning och projektutveckling. Manga utmaningar
foljer dock med ett varmare klimat och hégre temperaturer.



| framtiden kommer sannolikt effekterna av stigande tempera-
turer leda till att kostnaderna for att kyla lokaler 6kar, aven om
priset for varme samtidigt kan minska nagot. Grundvatten-
nivaerna riskerar att fortsatta minska i utsatta omraden, vilket
kan leda till restriktioner for dricksvatten. En 6kad nederbord
och ett storre antal dagar med kraftiga regn eller snéfall
innebéar ocksa att det kan bildas stora ansamlingar av vatten
och stora snotyngder. Detta skapar ett 6kat behov av att leda
bort 6verskottsvatten och att till exempel tak behover tatare
tillsyn och skottning, och/eller forstérkta konstruktioner. |
fastigheter med kallare 6kar aven risken med intréngande
vatten och risk for fuktskador. Torka eller kraftig nederbérd
kan dven innebéra att sattningsskador pa byggnader uppstar.
Aven om hdga temperaturer &r en risk har bolaget genom

den genomférda analysen identifierat 6kad nederbérd och
oversvamningar som de storsta potentiella riskerna. Huvud-
sakligen till foljd av regn men pa vissa orter dven nederbord i
kombination med stigande nivaer i vattendrag.

Klimatrelaterade mojligheter

Bolagets affarsmodell och strategi ar anpassad for att kunna
tillvarata de mojligheter som foljer av omstallningen till ett
hallbart samhalle. Arbetet med energieffektiva fastigheter
och minskade utslapp ar ett satt att framtidssédkra bolagets
fastigheter och minska kostnader samtidigt som eventuella
framtida lagar mots. | NP3s langsiktiga hallbarhetsarbete &r
ambitionen att hela tiden gora bolagets fastigheter energi-
effektivare och 6ka andelen egenproducerad energi samtidigt
som bolaget aven klimatanpassar byggnader enligt EU:s
taxonomi vilket pa sikt aven kan ge 6kade fastighetsvarden.

VATTENANVANDNING

Vattenbrist ar inte langre ett problem som endast finns i
andra delar av véarlden, utan ndgot som aven paverkar Europa
och Sverige. Med en 6kande medvetenhet om dessa problem
blir det allt tydligare att bolaget maste tanka om nar det galler
hanteringen av vatten. | Sverige har dricksvatten och badvat-
ten med god kvalitet lange varit en sjélvklarhet. Men pa grund
av klimatférandringar, 6vergédning och miljogifter 6kar var
sarbarhet ocksa nar det kommer till vattenkvaliteten.

NP3s fastigheter ligger inte inom omraden som i nuldget
kannetecknas av hog vattenstress. Trots detta ar det anda
viktigt att fastigheternas vattenanvdndning minskar och att
spillvatten hanteras korrekt. NP3 riktar aven stort fokus pa att
undvika féroreningar for att minimera miljopaverkan.

Fororeningar

NP3 motverkar negativ paverkan pa vatten till foljd av utslapp
av giftiga amnen genom att enbart tillata miljomarkta kemi-
kalier vid fastigheternas skotsel och drift. Samma krav stalls
aven i bolagets miljokrav vid byggnadsentreprenader. Vid ny-
och ombyggnad ser bolaget dven alltid till att uppfylla de krav
pa vattenutrustning som taxonomin stéller.

Grundvatten

Svenskt Vatten har en rapporteringsfunktion for in-
rapportering av vattentillgang i Sveriges kommuner.

Via svensktvatten.se har NP3 gjort en utredning over

pa vilka orter bolaget bedriver verksamhet pa dar ortens
vattentillgang &r begransad.

Hallbar vattenanvandning grundar sig pa modellen
nedan.

Bevattningsforbud
Tillampning av vattentjanstlagen. Dricks-
vatten prioriteras till mat, dryck och hygien.

Kritiskt lage
Uppmaning om att spara vatten for en
minskad vattenforbrukning.

Spara vatten

Alltid
Tips och fakta for en héllbar
vattenanvéndning och en lang-
siktig beteendeférandring.

Hallbar vattenanvandning

Kalla: www.svensktvatten.se/globalassets/fakta-om-vatten/
vattensituationen sammanfattning 2022

NP3 ager fastigheter i Orebro, Falun, Haparanda, Skellefted
och Vasteras som enligt denna utredning kan komma att bli
paverkade av begrdnsad vattentillgang.

NP3 jobbar aktivt med att installera automatiska vattenmata-
re och med att hjdlpa bolagets hyresgaster att minska sin vat-
tenanvandning. Framfor allt riktat till verksamheter med hdg
vattenanvandning, till exempel bryggerier och tvatterier med
flera. Vid renoveringar och nyproduktion véljs snalspolande
utrustning. Samtliga fastigheter ronderas och kontrolleras

for att forekommande vattenlackage fran till exempel wc eller
stor vattenanvandning av hyresgaster ska uppmarksammas.
Detta arbete utfors pa samtliga orter dven om det inte rader
vattenbrist. De orter som finns listade pa foregaende sida ar
aktuella att bevaka under riskperioder. Handlingsplaner kom-
mer att tas fram tillsammans med hogférbrukande hyresgéas-
ter for att skapa en hallbar vattenanvandning.

HALLBARHETSRAPPORT ’



Halsa och valbefinnande

Halsa och vdlbefinnande ar ett vitt begrepp som spanner over ett stort omrade. For NP3 innebar det
att manniskor ska behandlas lika och att ingen ska ma daligt eller komma till skada pa de arbetsplatser
NP3 tillhandahaller. Trivsamma och sakra arbetsplatser ar ur bolagets perspektiv lika viktigt for NP3s
hyresgaster och leverantorer som fér bolagets medarbetare.

NP3s framgang mats inte bara i siffror och resultat, utan
dven valbefinnande och engagemang hos bolagets medar-
betare. Att prioritera medarbetarnas trivsel och utveckling
ar en investering i bolagets framtid och hallbarhet. Genom
att skapa en miljo dar medarbetare kdnner sig hemma och
motiverade att stanna, satter bolaget grunden fér en hallbar
framtid, dar varje individ ar en nyckel till framgang.

HALSA OCH SAKERHET | ARBETET

NP3 ska vara en valkomnande arbetsplats som préglas av
respekt, integritet och tolerans for att uppna en god arbets-
miljo. Det ar bolagets skyldighet att erbjuda en séker och
halsosam arbetsmiljo och bolaget varnar om att medarbe-
tarna ska ha en kansla av sammanhang. Genom bolagets
vardegrundsarbete tydliggors vilka rattigheter och skyldig-
heter man har att forhalla sig till som medarbetare.

Bolagets vardegrund bygger pa att medarbetarna ar:

* Engagerade - Vi bryr oss om vara hyresgaster,
fastigheter och kollegor

¢ Trovardiga - Vi star for vart ord och haller vad vi lovar

* Affarsmassiga - Vi ar arlig och transparent i vara
affarer

Valmaende medarbetare
En god arbetsmiljo och en entreprendriell och kreativ fore-

tagskultur bidrar till att géra NP3 till en attraktiv arbetsgivare.

Ingen ska utsattas for krankande sarbehandling, sexuella tra-
kasserier eller diskriminering. Att alla manniskor behandlas
lika oavsett kdn och etnicitet ar en sjalvklarhet. Arbetsmiljon
ska vara nykter och drogfri, och bolagets arbetsplatser foljer
lagar och forordningar.

Medarbetarnas valbefinnande bidrar aven till bolagets ut-
veckling vilket gor det sjélvklart att uppmuntra till motion och
en halsosam livsstil. For att motivera till traning och motion
har bolaget friskvardsbidrag och friskvardstimme.

Samtliga medarbetare har mdjlighet att boka lékarvard och
fa krisstdd genom en privat sjukvardsforsakring som tryggar
snabb vard och dven erbjuder rehabiliterande atgarder.
Forsakringen omfattar bland annat sjukvardsrédgivning,
vardplanering, specialistlakarvard, second opinion och sjuk-
husvard.
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God arbetsmiljo

Alla anstallda omfattas av kollektivavtal. Information om
uppséagningstider, bestdmmelser om samrad och férhand-
ling samt betydande operativa forandringar som paverkar
medarbetarna vasentligt sker i enlighet med MBL och
kollektivavtal.

Genom ett systematiskt arbetsmiljoarbete (SAM), vilket
regleras i Arbetsmiljoverkets foreskrift Systematiskt arbets-
miljoarbete (AFS 2001:1), arbetar bolaget strukturerat med
arbetsmiljofragor. Arbetet omfattar alla medarbetare och tar
hansyn till medarbetarnas olika forutsattningar i arbetslivet.
Alla forhallanden inom arbetsmiljon som kan paverka med-
arbetarna séval fysiskt som psykiskt ingar i det systematiska
arbetsmiljoarbetet (SAM). SAM genomfdrs pa ett liknande
satt som ovriga aktiviteter i bolagets styrning. Vilket prak-
tiskt betyder att arbetsmiljofrdgorna naturligt finns med i
den dagliga verksamheten. Arbetsmiljéfrdgorna finns aven
med i olika dokument som ar styrande for verksamheten,
som till exempel policydokument och verksamhetsrutiner.

Arbetsmiljoarbetet bedrivs i samverkan mellan arbetsgi-
vare, medarbetare och skyddsombud. Respektive chef ar
arbetsmiljoansvarig for sin enhet. Ansvaret innefattar olika
arbetsmiljouppgifter som utfors i den dagliga verksamheten,
till exempel att anpassa arbetet till enskilda arbetstagares
forutsattningar eller att hjalpa medarbetare att prioritera
arbetsuppgifter vid hog arbetsbelastning. Alla medarbetare
har ett eget ansvar att bidra till en god arbetsmiljo samt att
folja foretagets policyer, riktlinjer och verksamhetsrutiner.

Arbetsmiljon kontrolleras regelbundet och I6pande utifran
de riskkallor som redan ar kdnda och for att uppmarksamma
"nya” risker. Vid storre forandringar i verksamheten under-
soks riskerna redan pé planeringsstadiet. Bolaget kartlagger
riskerna i arbetsmiljon genom arliga utvecklingssamtal och
uppfoljningsmoten, men dven vid skyddsronder och per-
sonaltréffar. Regelbundna samradsmaoten dger rum mellan
bolagets skyddsombud och arbetsgivarrepresentanter dar
aven riskbedomningar av verksamheten gors inom ramen
for den arliga uppfoljningen av det systematiska arbetsmiljo-
arbetet.

Vid riskbedémningarna sker en bedémning om hur
allvarliga riskerna ar enligt nedan fragestallningar:

¢ Hur sannolikt ar det att ohélsa eller olycksfall i arbetet
uppstar?

e Hur svara blir konsekvenserna om det intraffar?
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Malet ar att atgarda eventuella risker pa ett satt sa att risken
forsvinner eller att minimera riskerna sa mycket det gar och
skydda medarbetarna pa annat satt, exempelvis genom att
ha regelbunden uppféljning for att géra prioriteringar under
pressade arbetsperioder. Skyddsombudet har ratt att begara
att bolaget vidtar atgarder vid brister och avbryta farliga
arbeten som kan leda till omedelbar och allvarlig fara for
arbetstagares liv eller halsa. Samtliga deltagare vid bolagets
samradsmoten har genomgatt arbetsmiljéutbildningar.

Skyddsombudet utfor arligen besok pa delar av bolagets
lokalkontor for att besikta arbetsplatser avseende ergonomi
samt att informera och utbilda bolagets medarbetare. Utbild-
ningen anpassas efter malgruppen, sker pa betald arbetstid
och bekostas i sin helhet av bolaget. Effektiviteten i utbild-
ningen utvarderas muntligt av deltagarna.

Malet for 2023 var att arbetsmiljorond skulle vara genomférd
pa samtliga av bolagets kontor och detta mal har uppfyllts
under aret. Malet ar att samtliga kontor aterigen skall vara
ronderade ar 2026.

Visselblasar-funktion

Bolagets anstallda har flera olika méjligheter att larma om
hallbarhetsfragor som de upplever ar otillrackligt hantera-
de; med narmsta chef, vd, styrelsens revisionsutskott eller
genom en fran foretaget oberoende visselblasar-funktion pa
bolagets hemsida. Funktionen syftar till att hjélpa saval med-
arbetare som externa parter att rapportera handelser och
ageranden som inte ar i linje med NP3s vérderingar, uppfo-
randekod eller som p& annat satt skulle kunna ha en negativ
paverkan pa bolaget eller manniskors halsa och sakerhet.
Alla visselblasar-arenden hanteras enligt faststallda rutiner.
Den som anmaler ett visselblasar-arende far snabb aterkopp-
ling och darefter uppréatthalls en dialog med anmalaren. Alla
drenden hanteras konfidentiellt. NP3 har under 2023 inte
erhallit ndgot arende via visselblasar-funktionen.

Verksamhetsutveckling och intern kommunikation
Att ha engagerade medarbetare som forstar och arbetar i
linje med bolagets vision ar en framgangsfaktor for NP3. |
takt med att bolaget véxer prioriteras darfér kommunikation
kring vision, mal och strategier for att skapa engagemang
och delaktighet hos medarbetarna vilket samtidigt leder till
att den goda foretagsandan bevaras.

Kontinuerligt fokus ligger pa verksamhetsutveckling for att
nyttja skalfordelar pa basta satt. Under &ret har NP3 anstallt
tre nya medarbetare och aktivt arbetat med effektivisering av
ett flertal processer. De gemensamma verksamhetsrutinerna

utvecklas kontinuerligt och finns Iattillgangliga pa bolagets
intranat for att koordinera och effektivisera den geografiskt
spridda organisationen.

Personalens fordelning pa arbetsplatsen

Per den 31 december hade bolaget 60 medarbetare (57)
varav 21 kvinnor (20) och 39 man (38). Samtliga medarbetare
omfattas av bolagets kollektivavtal och ar heltidsanstéllda
tjansteman i Sverige. Ett par kvinnliga medarbetare har dock
arbetat deltid under aret. En av medarbetarna har under en
langre period varit tjanstledig for studier.

Personalomsiattning

Under aret utékade bolaget organisationen med tre personer
(+5 procent), en person avslutade sin anstallning. Persona-
lomsattningen uppgick till 3,29 procent.

Inom bolagets affarsomréaden finns affarsansvariga och
tekniska forvaltare. Koncerngemensamma tjanster aterfinns
med nagra undantag pa huvudkontoret i Sundsvall. Utover
huvudkontoret i Sundsvall har NP3 medarbetare i Ume3,
Gavle, Luled, Pited, Skellefted, Ornskoldsvik, Falun, Oster-
sund, Sollefted, Karlstad, Vasteras och Stockholm.

Personalomséttning, GRI 401-1

Kvinnor Man
Antal nyanstéllda under 2023
Under 30 ar - -
30-50 ar 2 -
Over 50 ar - 1
Totalt 2 1
Personer som slutat under 2023
30-50 ar 1 -

Totalt 1 -

NP3s styrelse bestod vid utgdngen av aret av 5 personer (6)
varav 2 kvinnor (2) och 3 méan (4). Den strategiska lednings-
gruppen har under 2023 bestéatt av 3 personer (4): vd, CFO
och COO, alla man (1 kvinna och 3 man).

Franvaro

Sjukfranvaron inom bolaget ar stadigvarande lag. Under
2023 var den 0,34 procent (0,62) och all franvaro &r korttids-
franvaro. Inga fall av arbetsrelaterade skador, ohélsa eller
sjukdomar konstaterades under 2023.
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Medarbetare totalt

Konsfordelning, %

Kvinnor 35
® Man 65

Aldersfordelning, %
<30 4r10
® 30-50 ar 55
>50 ar 35

Fordelning styrelse
och ledning

Aldersfordelning styrelse, %

<30aro0
® 30-50 ar 40
>50 ar 60

Konsfordelning styrelse, %

Kvinnor 40
® Man 60

Aldersférdelning strategisk
och operativ ledning, %

<304aro0
® 30-50 ar 50
>50 ar 50

Konsfordelning strategisk
och operativ ledning, %

Kvinnor 38
® Man 62
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Alla bolagets medarbetare med barn ar berattigade till foréldraledighet
enligt gallande lagstiftning. Totalt har 18 medarbetare tagit ut foraldra-
ledighet under aret, tio mén och atta kvinnor. Tva av dessa medarbetare
befinner sig fortsatt pa foraldraledighet men 6vriga medarbetare har
atergatt i arbete efter att fordldraledigheten avslutats. En kvinnlig med-
arbetare som tagit ut en kortare periods fordldraledighet lamnade sin
anstéllning i nara anslutning till ledigheten. | 6vrigt har resterande med-
arbetare kvar sina tidigare anstallningar. "Retentionsgraden” uppgick
salunda till 94. "Atergang till arbetet-graden” uppgick till 100.

Samtliga medarbetare har genomgatt utvecklingssamtal under &r 2023,

Information och utbildning

Viktig information som medarbetarna behover i arbetet finns tillgédnglig
pa bolagets intranat, medarbetarna informeras &ven av sin ndrmsta chef
samt pa bolagsgemensamma moten. Alla nya medarbetare genomgar
en introduktionsutbildning pé bolagets huvudkontor dar bolagets vision,
affarsmodell, uppforandekod och vardegrund gas igenom vid sidan av
annan funktionell information. Samtliga medarbetare ges &ven utbild-
ning i bolagets uppférandekod samt regulatoriska fragor i samband
med en arlig personaltraff.

De tre senaste aren har ett bolagsgemensamt arbete inom informa-
tionssékerhet bedrivits i syfte att minska risken for dataintréng. Under
aret har alla medarbetare genomgatt regelbundna interaktiva utbild-
ningar i syfte att 6ka kunskapsnivan.

Utover ovanstadende mer generella utbildningsinsatser erbjuds dven
olika typer av funktionella utbildningsinsatser bade till grupper men
aven till individuella medarbetare beroende pa behov. Utbildningsbe-
hovet fangas vanligtvis upp i samband med éarliga utvecklingssamtal.
Utbildningar har genomforts inom foljande omraden under aret i syfte
att utveckla medarbetarnas kompetens:

Fastighetsekonomi/Fastighetstaxering

Kommersiell hyresjuridik/Hyresratt

Entreprenadjuridik/Byggnads- och installationsteknik

Redovisning, skatt

Brandskydd

Ledarskapsutveckling

Hallbarhetsredovisning

Informationsséakerhet

Bolagets medarbetare har genomgatt totalt 1 021 utbildningstimmar
avseende intern och extern utbildning under 2023 vilket utgor ett
totalt snitt pa 17 timmar per anstalld. Snittet for kvinnliga medarbetare
uppgick till 12 timmar och snittet for manliga medarbetare uppgick till
20 timmar. Samtliga medarbetare ar tjdnsteméan och berakningen gors
utifran antal anstéallda. Malsattningen ar att ligga pa ett snitt om minst
15 utbildningstimmar per anstalld.

HYRESGASTER OCH LEVERANTORER

Hyresgaster

Utvecklingen av bolagets fastighetsbestand bygger pa ett néra och
langsiktigt samarbete med bolagets hyresgaster, att tillgodose hyres-
gaster med andamalsenliga lokaler med god arbetsmiljé gynnar saval
NP3s hyresgaster som bolaget sjalv. NP3s lokala narvaro bidrar till kan-
nedom om hyresgasternas dnskemal och behov, samtidigt som det ger



ett engagemang i verksamheterna. Att NP3s lokaler ska vara
sdkra ar saval en skyldighet som en sjalvklarhet. Skyddsron-
der och besiktningar genomfors arligen pa samtliga fastig-
heter dar NP3 star for den aktiva forvaltningen.

Under ar 2023 genomfordes en undersokning for att mata
kundnojdhet (NKI). Resultatet visade att drygt 88 procent av
hyresgésterna kunde tankta sig att tala val om eller rekom-
mendera NP3 som hyresvard, drygt 89 procent upplevde en
hog eller mycket hog trivsel i den hyrda fastigheten och drygt
85 procent uppgav att de skulle vanda sig till NP3 i forsta
hand om lokalbehovet skulle férdndra sig.

NKI resultat (n6jd-kund-index)

2023 2021 2020 2019

85,5 85,1 82,8 78,1

NP3 kommer att genomfora ndsta NKI under 2025. Bolagets
fortsatta mal ar ett néjd-kund-index 6ver 83.

Under aret har bolaget inte erhallit nagra klagomal angaende
krankningar av kundernas integritet eller identifierade lackor,
stolder eller forluster av kunders data.

Leverantodrer

Att bolagets leverantorer och entreprendrer uppfyller
samma grundlaggande krav som NP3 stéller pa sig sjalv
anser NP3 vara en sjalvklarhet. Att leverantorerna har en
saker arbetsmiljo i och omkring bolagets fastigheter ar lika
viktigt for bolagets leverantérer som for NP3. P4 samma sétt
ar det dven ett krav att deras arbeten speglar NP3s satt att
se pa hallbarhet och miljé. Genom dialoger och uppféljningar
sakerstalls att bolagets leverantérer uppnar savél sociala
som miljomassiga krav vilket framgar av bolagets uppfo-
randekod for leverantdrer. Under 2023 har en héllbarhets-
enkat riktad till de storsta leverantorerna genomforts med
en svarsfrekvens pa 83 procent och inga avvikelser mot
uppfoérandekoden har konstaterats. Malet ar att minst tre av
bolagets storsta entreprendrer eller leverantorer ska scre-
enas gallande sociala kriterier.

Upphandling av produkter och tjanster ska ske utifran affars-
massiga principer. Valet av en leverantor eller partner ska ske
efter analys av marknadsmassigt pris, hallbarhet och forvén-
tad kvalitet. Grundlaggande krav om manskliga rattigheter,
arbetsforhallanden, miljo och etik ska uppfyllas. Leverantorer
och motparter ska alltid kunna ha tillit till integriteten och
etablerade riktlinjer i var urvalsprocess. NP3 behaller alltid
ansvaret gentemot bolagets kunder och andra intressenter
dven om bolaget lagt ut uppdraget till annan part. NP3 har
nolltolerans mot alla former av korruption och ekonomiska
oegentligheter, till exempel mutor, otilldten provision, bedré-
geri, forskingring och penningtvatt.

Skyddsronder och besiktningar genomfors arligen pa samt-
liga fastigheter dar bolagets driftleverantérer ar engagera-
de. NP3 har inte identifierat ndgon arbetsplatsolycka eller
bristande efterlevnad av policyer eller sékerhetsforeskrifter
under aret.

Ratten till féreningsfrihet och kollektiva forhandlingar
beddms inte vara i riskzonen inom négon del av bolaget

eller hos bolagets leverantorer. NP3 tillater inte barnarbete
inom bolagets verksamhet eller hos bolagets leverantorer.
Bolaget tillater inte heller att unga arbetstagare utsatts for
farligt arbete inom den egna verksamheten eller hos bola-
gets leverantorer, ej heller bedoms det foreligga en risk for
tvangsarbete eller krénkningar som involverar rattigheter hos
ursprungsbefolkningar inom bolagets verksamhet.

Inga incidenter avseende bristande efterlevnad om produk-
ters halso- och sakerhetseffekter och tjanster eller mark-
nadskommunikation har rapporterats under 2023.

MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

Inom bolaget ar jamstalldhet en sjalvklarhet som bidrar till
okad kvalitet, effektivitet, innovation och Insamhet. Alla
medarbetares gemensamma kompetens och kraft behovs for
att driva utvecklingen och forbattringsarbetet verksamheten.
NP3 utgar fran en grundsyn om alla ménniskors lika vérde
och att alla ska ha samma méjligheter, rattigheter och skyl-
digheter. Bolagets arbetsklimat ska kannetecknas av respekt
och rattvisa forhallanden mellan individer och grupper. Ingen
ska diskrimineras pa grund av kon, konsoverskridande iden-
titet eller uttryck, etnisk tillhérighet, funktionsnedsattning,
sexuell laggning, alder, religion eller annan trosuppfattning.
NP3 har nolltolerans for krankande sarbehandling sdsom
diskriminering eller sexuella trakasserier.

Inga fall av diskriminering har rapporterats under 2023.

Jamstiélld och konkurrenskraftig ersattning

En del i arbetet med jamstélldhet och mangfald handlar om
att sakerstalla jamstallda och konkurrenskraftiga I6ner. En ar-
lig Idnekartlaggning genomfors, som i enlighet med tidigare
ar, visar att det inom NP3 inte finns ndgon osaklig I6neskill-
nad som kan hérledas till kon. Likvardiga arbetsuppgifter ska
generera likvardig ersattning. NP3 erbjuder alla medarbe-
tare en konkurrenskraftig och marknadsmassig erséattning.
Lonesattningen baseras pa kollektiva forhandlingar, arbets-
uppgifter inom rollen samt den individuella medarbetarens
prestationer. Kontinuerlig utvardering av prestation i relation
till individuella mal och handlingsplaner ar ett viktigt verktyg i
arbetet med jamstallda och konkurrenskraftiga I6ner. Forhal-
landet mellan fast grundlon och rérlig ersattning &r densam-
ma mellan kvinnor och mén och mellan olika personalgrup-
per inom bolaget undantaget den hogsta ledningen.

Under 2023 erbjods alla tillsvidareanstéallda i bolaget att delta
i ett teckningsoptionsprogram for sjatte aret i rad. Program-
met anvands som ytterligare ett incitament for medarbetarna
att aktivt bidra till vardeskapande i verksamheten. Ett per-
sonligt agarengagemang forvantas hoja motivationen samt
stimulera ett 6kat intresse for verksamheten och resultatut-
vecklingen i sin helhet. NP3 har dven en vinstandelsstiftelse
som omfattar samtliga tillsvidareanstallda medarbetare
forutom vd.

Bolaget har inte haft nagra tillfélligt anstallda under aret.
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Foljande formaner erbjuds samtliga tillsvidare-
anstallda medarbetare:

¢ Sjukvardsforsakring

¢ Vinstandelsstiftelse

e Optionsprogram

¢ Pensionsavsattningar enligt ITP
e Foraldralon

¢ Friskvardsbidrag

Information om den arliga totala ersattningsgraden, det vill
séga forhallandet mellan den érliga totala ersattningen for
bolagets hogst betalda individ i forhallande till den genom-
snittliga arliga totala ersattningen for alla 6vriga anstallda
samt tillika den forhallandevis procentuella 6kningen ater-
finns i bolagets ersattningsrapport 2023 som finns publi-
cerad pa bolagets hemsida.

Vi bidrar till erfarenhetsuppbyggnad
Fastighetsbranschen har lange haft svart att rekrytera ny
personal. NP3 vill darfor verka for att ungdomar och arbets-
sokande far en positiv bild av branschen. Detta gors bland
annat genom att erbjuda praktikplatser inom bolaget. Under
ar 2023 har totalt tva praktikanter, inom olika delar av var
verksamhet tagits emot. Aven elevgrupper har tagits emot
under aret genom ett mangarigt samarbete med en gymna-
sieskola. Bolaget bidrar dven vid intervjuer med universitet-/
hogskoleelever.

64 HALLBARHETSRAPPORT

Under perioden fram till 2030 kommer NP3 bidra med cirka
30 ytterligare praktikplatser (i snitt fyra om aret) for att fler
ska fa erfarenhet fran branschen och arbetsmarknaden vilket
bidrar till ett mer hallbart samhaélle. Under 2024 kommer
bolaget att arbeta ytterligare med leverantérsuppfoljning och
undersoka om det &r mdjligt att skapa praktikplatser hos vara
leverantérer genom vara samarbetsavtal.

Medlemskap och branschorganisationer

| enlighet med FN:s vagledande principer stodjer och res-
pekterar NP3 skyddet av manskliga rattigheter och séker-
staller att medverkan till brott mot manskliga rattigheter inte
forekommer.

Medlemskap och samarbeten under 2023

Organisation Roll och syfte

Fastigo Arbetsgivarorganisation som hjalper NP3 att skapa
ett bra férhéllande mellan bolaget och anstallda.

Fastighets- Medlemsorganisation som arbetar med opinions-

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

nord fragor, hyresférhandling, kommunikation och
utbildning.

Handels- Medlemsorganisation som aktivt verkar for att skapa

kammaren attraktiva regioner dar manniskor vill leva, dar fore-

Jamtland, tag vagar investera och politiker forbattrar villkoren

Vésternorrland  tillsammans med invanarna.

& Vasterbotten

Hand in Hand Ideell organisation som arbetar med entreprendr-

skap som ett effektivt, Iangsiktigt och hallbart satt
att bekampa fattigdom.




GRI-index

Avsteg

Sidhén-  Avsteg
GRI standard Upplysning visning fran krav Skal Forklaring

GRI 2: Generella upplysningar 2021

Organisationen och redovisningsprinciper

2-1 Information om organisationen 1,3

2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 45

2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 45
Kontaktperson for hallbarhetsredovisningen: Vd

2-4 Férandringar i tidigare rapporterade upplysningar 46, 55

2-5 Externt bestyrkande 123

Verksamhet och medarbetare

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 3,27
27 Medarbetare 61-62
2-8 Medarbetare som inte &r anstéllda - Utelam- Information  Redovisar endast egna
nande ofullstdndig  anstéllda men sysselséatter
ca 30 heltidstjanster inom
fastighetsskotsel.
Styrning
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 77-87
2-10 Nominering och val av hdgsta styrande organ 78-79
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ 79-80
2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med 6versyn 45, 80-81
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan 45, 81
2-14 Hogsta styrande organets roll i relation till 45
héllbarhetsredovisningen
2-15 Intressekonflikter 77-80
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 45-46
2-17 Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande organet 45
2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets arbete 80
2-19 Erséattningspolicy 79-82
2-20 Process for att faststalla ersattningar 63, 80-82
2-21 Arlig total ersattning 81,103

Ersattningsrapport

Strategi, policyer och praxis

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 4-5,44

2-23 Vérderingar, principer, standarder och normer géllande 45,50
uppférande

2-24 Foérankring av vérderingar, principer, standarder och 45,50
normer gallande uppférande

2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 45-46

2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av 45, 61
angeldgenheter for organisationen

2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 50

2-28 Medlemskap i organisationer 64

Intressentengagemang
2-29 Metod for intressentengagemang 46
2-30 Kollektivavtal 56
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GRI-index

Avsteg
Sidhdn-  Avsteg
GRl standard Upplysning visning frankrav  Skal Foérklaring
Viasentliga fragor
3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 46
3-2 Lista pa vasentliga fragor 46
3-3 Styrning av vasentliga fragor 45-46
GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016
2011 Genererat och fordelat direkt ekonomiskt varde 49
201-2 Ekonomiska konsekvenser och andra risker och 45, 58-59, 75
mojligheter som en f6ljd av klimatférandringar
201-3 Forpliktelser for formansbestamda planer och andra 63, 81
pensionsplaner
201-4 Ekonomiskt bistand fran staten - - - Inga bidrag har erhallits
GRI 202: Market Place
202-2  Andel ledande befattningshavare som anstallts fran - - - Tva av tre
lokalsamhallet
GRI 204 - Procurement Practices
204-1 Andel av utgifterna for lokala leverantdrer - 61% av driftsutgifterna ar
fran lokala leverantorer
GRI 205 - Anti-korruption 2016
205-1 Verksamheter utvarderade géllande risker relaterade 50
till korruption
205-2 Kommunikation och utbildning om antikorruptionspolicy 45,50
205-3  Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 50
GRI 206: Konkurrensbegrénsande beteende 2016
206-1 Legala fall géllande konkurrensbegransande praxis, 50
konkurrenslagstiftning och ominerande marknadsstéllning
GRI 207 - Skatt 2019
207-1 Skatteansats 83,106
207-2 Styrning av skattefragor, kontroller och riskhantering 73,83,106
207-3 Metod foér samarbeten med intressenter och hantering 83,106
av skattefragor
207-4 Land-for-landrapportering - - - Enbart Sverige
GRI 302 - Energi 2016
302-1 Energianvéndning inom den egna organisationen 55
302-2  Energianvandning utanfor den egna organisationen 55
302-3 Energiintensitet 55
302-4  Minskning av energianvandning 55
GRI 303 - Vatten och utslapp 2018
303-1 Interaktioner med vatten som en delad resurs 59
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GRI-index

Avsteg

Sidhdn- Avsteg

GRI standard Upplysning visning|  frén krav

Skal Forklaring

GRI 304 - Biologisk mangfald 2016
304-2  Signifikant paverkan pa biologisk mangfald fran verksamhet 46
GRI 305 - Utslapp 2016

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 56-57
305-2  Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 56-57
305-3  Ovriga indirekta utslapp av véxthusgaser (Scope 3) 56-57
305-4  Utslappsintensitet av vaxthusgaser 56
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 56-57

GRI 306 - Avfall 2020

306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 47
GRI 308 - Bedomning av leverantérer utifran miljokriterier 2016

308-1  Beddmning av leverantorer utifran miljokriterier 50, 63
GRI 401 - Anstallning 2016

4011 Nyanstallningar och personalomsattning 61

401-2  Formaner till heltidsanstallda som inte ges till tillfalligt 63
anstallda eller deltidsanstallda

401-3  Foréldraledighet 62
GRI 402 - Labor/Management Relations 2016
402-1 Minsta uppséagningstid vid verksamhetsférandringar 60

GRI 403 - Hélsa och sakerhet 2018

403-1  Arbetsmiljoledningssystem 60-61

403-2  Riskidentifiering, riskbedémning och 60-61
incidentundersokning

403-3  Arbetshéalsovardstjanster 60

403-4  Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation 60-61
géllande halsa och sakerhet

403-5 Traning och utbildning géllande halsa och sakerhet 60-62

403-6  Framjande av medarbetares halsa 60-61

403-7  Forebyggande och hantering av hélso- och saker- 60-61
hetspaverkan

403-8 Medarbetare som omfattas av arbetsmiljoledningssystem 60

403-9  Arbetsrelaterade skador 61

403-10 Arbetsrelaterad ohalsa 61

GRI 404 - Traning och utbildning 2016

404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld 62

404-2  Program for uppgradering av anstalldas fardigheter 62
och 6vergéngsstod

404-3  Andel anstallda som far regelbunden utvardering av 62
prestation och karriarutveckling
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GRI-index

GRl standard Upplysning

GRI 405 - Mangfald och lika méjligheter 2016
405-1  Mangfald i ledning och bland medarbetare

405-2  Forhallandet mellan kvinnors ock mans
grundlon och ersattningar

GRI 406 - Icke-diskriminering 2016

406-1 Incidenter av diskriminering och korrigerande
atgarder vidtagna

GRI 407 - Foreningsfrihet och kollektiva forhandlingar 2016

407-1 Risker att féreningsfrihet och ratt till kollektivavtal
inte uppfylls

GRI 408 - Barnarbete 2016

408-1  Verksamheter och leverantorer [6per stor risk for
incidenter med barnarbete

GRI 409 -Tvangsarbete 2016

409-1  Verksamheter och leverantdrer I6per betydande risk for
incidenter av tvangsarbete eller tvangsarbete

GRI 411 - Ursprungsfolks rattigheter 2016

4111 Incidenter av krdnkningar som involverar
ursprungsbefolkningars rattigheter

GRI 413 - Lokala samhallen 2016

41341 Verksamhet med lokalt samhéllsengagemang,
konsekvensanalys och utvecklingsprogram

413-2  Verksamhet med vasentlig, faktisk eller potentiell negativ
paverkan pé lokala samhéllen

GRI 414 - Bedomning av leverantérer utifran sociala kriterier 2016

41441 Nya leverantorer som granskats enligt sociala kriterier

414-2  Negativ social paverkan i leverantorsledet och vidtagna
atgarder

GRI 415 - Public Policy 2016
415-1 Politiska bidrag

GRI 416 - Kunders hélsa och sékerhet 2016

416-1 Utvardering av halso- och sédkerhetseffekter av produkter
och tjanster

416-2 Efterlevnad géllande produkter och tjénsters paverkan pa
halsa och sakerhet

GRI 417 - Marknadsforing 2016

47-3 Incidenter av bristande efterlevnad géllande
marknadskommunikation

GRI 418 - Kunders integritet 2016

418-1 Underbyggda klagomaél rérande intrdng i kundernas
integritet och forlust av kunddata
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Forvaltningsberattelse 2023

NP3 Fastigheter AB (publ) ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag inriktat pa kommersiella
fastigheter med hog direktavkastning i framst norra Sverige. NP3 har sedan starten i slutet av 2010
haft en tillvaxtstrategi med fokus pa fastigheter med stabila kassafléden och hog avkastning. Fastig-
heterna finns inom fastighetskategorierna industri, handel, kontor, logistik och 6vrigt.

Moderbolaget

Moderbolaget NP3 Fastigheter AB (publ) har inget direkt-
dgande i fastigheter, utan dessa ags via hel- och delagda
dotterbolag. Moderbolaget tillhandahaller administrativa och
tekniska fastighetsforvaltande tjanster till dotterbolagen samt
koncernledning. Bolaget har sate och huvudkontor i Sundsvall.

Organisation

NP3s organisation utgors av ledning och tre huvudfunktioner;
uthyrning och marknad, drift och fastighetsforvaltning samt
finansiering och ekonomisk forvaltning. Vid arsskiftet hade
bolaget 60 medarbetare.

Resultat
¢ Koncernens nettoomsattning uppgick till 1797 mkr (1 551).

* Koncernen redovisade ett driftoverskott om 1 353 mkr (1149)
och ett resultat fore skatt om -3 mkr (1 575).

¢ Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 64 mkr (62).

¢ Moderbolaget redovisade ett rorelseresultat om -40 mkr (-34)
och ett resultat fore skatt om 91 mkr (87).

Kommentarer till &rets resultat finns pé sidorna 91 och 97.

Arets visentliga hiandelser

o | februari genomférde bolaget en riktad nyemission av
2750 000 stamaktier till ett pris om 230 kr per aktie vilket
tilliforde bolaget 617 mkr efter transaktionskostnader.

| slutet av mars avled bolagets medgrundare och styrelse-
ledamot Lars Goran Backvall efter en tids sjukdom.

| april emitterade bolaget under befintligt MTN-program
seniora icke sakerstéllda grona obligationer om 500 mkr med
en l6ptid om 3 ar till en rénta om Stibor + 550 baspunkter. |
samband med emissionen aterkopte bolaget nominellt 698
mkr av obligationer med forfall i januari 2024 och oktober
2024. Darutover genomforde bolaget aterkop om ytterligare
94 mkr.

Forvarv avseende 6vriga delagares aktier i bolagets joint
venture Malabo Holding AB med tillhérande tolv fastigheter
i Vasteras. Fastighetsforvarvet uppgick till 234 mkr.

| september emitterade bolaget seniora icke sakerstallda
grona obligationer om 400 mkr under befintligt MTN-pro-
gram med en I6ptid om 3,25 ar till en ranta om Stibor + 525
baspunkter. | samband med emissionen aterkdpte bolaget
nominellt 118 mkr av obligationer med forfall i januari 2024
och oktober 2024.

| oktober 2023 utnyttjade bolaget sin réatt till frivillig fortidsin-
l6sen av resterande utestaende obligationer om 324 mkr med
forfall i januari 2024.

Under fjarde kvartalet avyttrade bolaget samtliga preferens-
aktier i intresseforetaget Emilshus och per den 6 december
understeg bolagets agarandel 15 procent varvid Emilshus
inte langre utgor ett intresseforetag till NP3. Aterstaende
aktieinnehav har omklassificerats till borsnoterade aktier
och redovisas till verkligt vérde pa balansdagen.

Forvantad framtida utveckling

Mot bakgrund av ett osakert marknadsldage och en oséker
omvarld har NP3 sedan halvarsskiftet 2022 genomfort ett
begransat antal forvérv, en position som bolaget hallit fast vid
under 2023 varmed endast ett begransat antal forvarv genom-
forts under aret. Mot slutet av 2023 har bolaget dock noterat
att marknadslaget delvis stabiliserats till foljd av kapitalmark-
nadens forvantningar om framtida rantesankningar varmed
forvarvstakten bedoms gradvis kunna oka fran laga nivaer.

Trots ett fortsatt osakert marknadslage och ett fortsatt osakert
omvarldslage haller bolaget fast vid sitt 6vergripande mal att
fortsatta sin tillvaxt genom selektiva forvarv i samtliga atta
affairsomraden. NP3s fortsatta tillvaxt fokuseras i hog grad till
malen att generera en tillvaxt i forvaltningsresultat per stam-
aktie om tolv procent per ar 6ver en feméarsperiod samt att
over femarsperioden generera en avkastning pa eget kapital
fore skatt pa minst 15 procent. En god avkastning och ett
starkt kassaflode gor att NP3 6ver tid kan leva upp till mélet
att dela ut cirka 50 procent av bolagets forvaltningsresultat
efter aktuell skatt till bolagets stam- och preferensaktiedgare.

Hallbarhetsrapport

NP3 upprattar en hallbarhetsrapport for att informera om bo-
lagets hallbarhetsarbete samt uppfylla kraven enligt Arsredo-
visningslagens sjatte kapitel. Hallbarhetsrapporten redovisas
som ett separat avsnitt fore forvaltningsberéattelsen, se sidorna
43-68.

Aktien och dgarna
For information om bolagets stam- och preferensaktie samt
information om &garstruktur, se sidorna 40-42.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star foljande fria egna kapital i
moderbolaget:

Belopp (kr)
Balanserad vinst 1557 288 033
Arets resultat 91159 688

Summa 1648 447722

Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:

Sakutdelning 1,766 kr/stamaktie 101562 594
Kontant utdelning 1,50 kr/stamaktie 86 245 161
Utdelas 2,00 kr/preferensaktie 76 000 000

1384 639 967
1648 447722

Balanseras i ny réakning

Summa

I bolaget finns per bokslutsdagen 57 496 774 registrerade stamaktier samt
38000 000 registrerade preferensaktier.

1) Sakutdelningen utgodrs av aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ)
("Emilshus") dar &tta stamaktier i NP3 ger en B-aktie i Emilshus. Moderbo-
lagets bokforda varde/anskaffningsvérde pa B-aktierna i Emilshus uppgar
till 14,13 kr/B-aktie vilket motsvarar en utdelning om cirka 1,766 kr/stamaktie
i NP3. Detta motsvarar en total sakutdelning om 101 562 594 kr. For mer
information om sakutdelningen samt marknadsvarde pa Emilshus B-aktie,
se styrelsens forslag till utdelning pa sidan 41.
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter vid arets slut 507 488 446 388 358
Fastigheternas uthyrbara area, tkvm 1998 1950 1784 1436 1350
Forvaltningsfastigheter, mkr 20276 19 805 17 335 12582 11402
Fastighetsvarde, kr/kvm 10148 10 156 9717 8762 8446
Hyresvéarde, mkr 2065 1880 1538 1236 1131
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 93 93 93
Overskottsgrad, % 75 74 74 75 71
Direktavkastning, % 6,8 6,1 6,4 6,9 6,7

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % =21 18,9 44,0 17,4 25,2
Avkastning pa eget kapital, % -0,8 17,0 36,7 15,2 21,4
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 0 21,5 44,8 19,0 25,3
Avkastning pa eget kapital fran forvaltningsresultat, % 9,4 10,7 12,0 12,9 13,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,6 1,5 1,6 1,6
Skuldkvot, ggr" 8,6 9,4 10,0 9,6 9,4
Réntetackningsgrad, ggr’ 21 2,9 3,4 3,4 3,5
Belaningsgrad, % 56,6 57,6 55,9 57,3 58,0
Soliditet, % 35,9 351 36,0 34,7 34,7
Genomsnittlig ranta, % 5,07 4,18 2,53 2,73 2,76
Kapitalbindningstid, ar 2,2 2,3 2,9 1,9 2,2
Rantebindningstid, ar 21 1,9 2,0 1,7 2,4
Andel sékrad laneportfolj, % 41,6 31,3 35,8 31,8 45,3

Nyckeltal per stamaktie

Antal aktier vid arets slut, tusental 57 497 54608 54 445 54 339 54339
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 56 864 54543 54 403 54 339 54339
Eget kapital, kr 114,78 17,21 100,67 68,67 61,42
Langsiktigt substansvarde, kr 135,58 133,17 118,64 80,47 70,36
Forvaltningsresultat, kr 11,76 13,00 10,90 9,26 8,07
Resultat efter skatt, kr -2,43 21,04 35,82 1,12 13,60
Utdelning, kr 5,475 5,00 4,30 3,60 3,40
Aktiekurs vid arets slut kr 233,00 198,60 362,50 121,20 113,00

Nyckeltal per preferensaktie

Antal aktier vid arets slut, tusental 38000 38000 38000 27 950 24 850
Eget kapital, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Utdelning, kr 2,00% 2,00 2,00 2,00 2,00
Aktiekurs vid arets slut kr 27,20 24,80 33,95 32,80 36,50

1) Definitionerna av réntetdckningsgrad och skuldkvot har uppdaterats och inkluderar nu erhéllen utdelning fran intresseféretag och joint venture. Nyckeltalen for
tidigare perioder har réknats om enligt de nya definitionerna.

2) Av styrelsen foreslagen utdelning, for mer information om utdelningsforslaget, se sidan 41.
For avstamning av nyckeltal och definitioner se sidorna 116-117.
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Kvartalsoversikt

Nyckeltal 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1
okt-dec jul-sep apr-jun  jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun  jan-mar
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter vid periodens utgang 507 504 503 488 488 486 480 458
Fastigheternas uthyrbara area, tkvm 1998 1982 1978 1957 1950 1939 1893 1816
Forvaltningsfastigheter, mkr 20 276 19985 20 041 19 844 19 805 19 651 19 213 17 862
Fastighetsvérde, kr/kvm 10 148 10 083 10132 10140 10 156 10135 10150 9 836
Hyresvérde, mkr 2065 1933 1924 1894 1880 1700 1655 1575
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 94 94 94 94 93
Overskottsgrad, % 75 82 76 68 75 79 75 66
Direktavkastning, % 6,8 6,6 6,4 6,3 6,1 6,2 6,2 6,3
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % -21 0,6 3,4 1,2 18,9 35,7 39,9 41,3
Avkastning pa eget kapital, % -0,8 1,7 41 10,6 17,0 30,7 33,7 34,7
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 0 2,3 5,5 13,7 21,5 38,1 41,6 42,2
Avkastning pa eget kapital fran forvaltningsresultat, % 9,4 9,5 9,9 10,2 10,7 1,3 1,5 1,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,5 1,5 1,4 1,6 1,6 1,6 1,5
Skuldkvot, ggr" 8,6 8,9 8,9 8,9 9,4 10,4 10,5 10,0
Rantetackningsgrad, ggr? 2,0 2,2 2,2 21 2,5 2,9 3,2 31
Beldningsgrad, % 56,6 55,4 55,2 54,6 57,6 57,3 57,7 55,9
Soliditet, % 35,9 36,5 36,2 38,1 35,1 351 34,9 36,0
Genomsnittlig ranta, % 5,07 5,19 4,94 4,53 4,18 3,53 2,72 2,51
Kapitalbindningstid, ar 2,2 2,2 2,4 2,2 2,3 2,6 2,6 2,8
Rantebindningstid, ar 21 2,2 1,9 2,0 1,9 1,8 17 2,0
Andel rantesakrad laneportfolj, % 41,6 41,9 39,6 41,0 31,3 32,6 32,2 33,6
Nyckeltal per stamaktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 57 497 57 497 57 358 57 358 54608 54608 54608 54 445
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 57 497 57 428 57 358 55983 54608 54608 54 524 54 445
Eget kapital, kr 114,78 117,42 117,33 122,06 17,21 116,75 113,03 108,34
Langsiktigt substansvarde, kr 135,58 132,02 132,69 138,25 133,17 132,10 128,74 124,33
Forvaltningsresultat, kr 2,72 3,25 3,06 2,68 3,01 3,67 3,49 2,83
Resultat efter skatt, kr -2,71 0,33 0,28 -0,31 0,45 3,66 9,27 7,66
Aktiekurs vid periodens slut kr 233,00 158,20 162,90 187,00 198,60 165,00 202,00 312,00
Nyckeltal per preferensaktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 38000 38000 38000 38000 38000 38000 38000 38000
Eget kapital, kr 32,00 31,50 31,00 32,50 32,00 31,50 31,00 32,50
Resultat, kr 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
Aktiekurs vid periodens slut, kr 27,20 24,50 24,95 26,30 24,80 24,05 23,15 32,90

1) Definitionerna av rantetéckningsgrad och skuldkvot har uppdaterats och inkluderar nu erhallen utdelning fran intresseféretag och joint venture. Nyckeltalen for
tidigare perioder har rdknats om enligt de nya definitionerna.

For avstdamning av nyckeltal och definitioner se sidorna 116-117.
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Strukturerat riskarbete

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verk-
samhet, resultat och finansiella stéllning. Bolaget har en hég riskmedvetenhet i hela organisationen
och genom ett aktivt och forebyggande arbete begransas och hanteras riskerna pa basta satt i en sa

stor utstrackning som mojligt.

De vasentliga risker som bolaget ar utsatt for paverkas i stor
utstrackning av allman konjunkturutveckling, ekonomisk
tillvaxt och befolkningstillvaxt i affarsomradena tillsam-
mans med inflations- och ranterisk. Nedan finns upptaget
bade strategiska risker kopplade till externa handelser och
omvarldsfaktorer, operativa risker hanforliga till den I6pande
verksamheten och kvalitet i interna rutiner samt finansiella

risker avseende bolagets kapitalforsorjning. Nedanstaende
riskfaktorer avser de generella risker som 6ver en konjunk-
turcykel skulle kunna ha en péaverkan pa NP3s verksamhet.
Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar indirekt
desamma som for koncernen.

Hyresintakter och forvaltning

Bolagets fastighetsbestand ar geografiskt lokaliserat i tillvaxtorter frimst i de norra delarna av Sverige. Fastigheterna rymmer ett
stort antal hyresgaster med kommersiell verksamhet férdelat inom kategorierna industri, handel, kontor, lager/logistik och 6vrigt.
Spridningen i geografiskt hdnseende, antal kontrakt, branscher och kategorier bidrar till stabilitet. Risk kopplat till hyresgaster
paverkas av det allménna affarsklimatet. Minskade hyresintékter eller installda betalningar paverkar resultat, kassaflode och pa

sikt aven marknadsvardering av bolagets fastigheter.

Risk Beskrivning av risk

Minskade
hyresintédkter

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

Hantering

Bolaget arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omfor-
handling av befintliga kontrakt som ger en stabil forfallostruktur
pa kontraktsportfoljen. Efterfrédgan pa lokaler inom bolagets
fastighetskategorier och marknadslagen ar mindre konjunktur-
kanslig an till exempel lokaler i centrumlagen, vilket minskar risk.
Dessutom bidrar den héga diversifieringsgraden av hyresgéster
inom flertalet branscher tillsammans med ett Iagt beroende av
ett fatal storre hyresgaster till en begransad risk.

Kundférluster, NP3s primédra motpartsrisk ligger i att

Bolagets affarsansvariga har en nara relation till hyresgasterna

kreditrisk hyresgasterna inte kan fullgora sina och foljer I6pande upp marknadsléaget. Vid forvarv och nya
betalningar enligt hyreskontrakten. uthyrningar gors kreditprévningar och vid behov kompletteras
avtalet med sédkerheter i form av garantier. Riskpolicyn anger att
maximalt fem procent av hyresvérdet ska vara exponerat mot en
enskild hyresgast.
Vasentligt Okade kostnader fér bland annat el, Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska riskexponeringen

okade drift- och vatten, vdrme och snorojning. Extrema
underhallskost- vaderforhallanden och oférutsedda
nader handelser kan fa paverkan pa kostnad
for fastighetsskotsel och forsakring.

S = Sannolikhet dar gron &r 1&g, gul ar medel och rod &r hog sannolikhet.

for kostnadsokningar inom drift genom I6pande avtalsforhand-
lingar och upphandlingar med leverantorer i syfte att sdnka
kostnaderna. Genom att hyresgésten ofta sjélv star for kost-
naderna for el, vatten, vdrme och snordjning, minskar bolagets
exponering for variationer.

K = Konsekvens (péaverkan pa bolagets resultat och stéllning) dér gron ar lag, gul ar medel och rod ar stor konsekvens.
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Foérvarv och investeringar

Bolaget ar ett tillvaxtbolag och genomfor en stor méngd transaktioner varje ar vilket ar forenat med viss risk. Detsamma galler
investeringsverksamheten med hyresgéstanpassningar och projekt for ny- till- och ombyggnad. Felaktiga forvarvs- eller investe-
ringsbeslut utgor risk for 6kade kostnader och lagre avkastning pa kapital. Bolagets organisation har stor erfarenhet och kompe-
tens avseende forvarv och forsaljningar och har en val inarbetad process for att minska risk i transaktioner. Bolaget gor inte storre
investeringar pa spekulation utan pa i forhand givna villkor och hyresavtal.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Transaktions- Transaktionsrelaterade risker utgors Forvarv av fastigheter gors i enlighet med bolagets strategiska
relaterade bland annat av framtida hyresbortfall, plan och en beslutsprocess dér hansyn tas till marknadsforutsatt-
risker miljéférhallanden och tekniska brister. ningar och risk. Vid varje forvarvssituation gors en noggrann ana-
Aven vissa risker for skatter och juridis- lys och Due Diligence. Risker hanteras via avtal i form av garantier
ka tvister finns. mot séljaren och priset baseras p& en marknads- och ortsanalys

for jamforbara fastigheter kombinerat med en vardering genom
diskonterade kassafloden.

Risker i projekt- Risker i projektinvesteringar bestar Investeringsbeslut tas i enlighet med bolagets strategiska plan
investeringar bland annat av kostnadsokningar, miljo- och med genomarbetade beslutsunderlag. Ny- till- eller om-
vid ny- till- och och arbetsmiljorisker. byggnader gors mot tecknade kontrakt med hyresgaster. Krav
ombyggnader stélls pa entreprendrer gallande miljohénsyn och beddémning av

arbetsmiljorisk genomfors vid varje projekt.

Fastighetsvidrden

Bolagets fastigheter varderas till verkligt varde varje kvartal och vardeforandringen redovisas over resultatet. Vardet paverkas av
ett flertal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom
direktavkastning och kalkylréantor. Marknadens avkastningskrav ar en faktor som bolaget inte kan paverka men genom den
geografiska spridningen av fastigheter pa tillvaxtorter bedoms risk for kraftiga vardeférandringar under kort tid som lag.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Lagre mark- Fallande marknadsvarden pa bolagets Bolaget arbetar kontinuerligt med att bibehalla eller 6ka mark-

nadsvérde pa fastigheter. nadsvérdet pa fastigheterna genom att hyra ut vakanta lokaler

fastigheter samt féradling och vidareutveckling av befintliga fastigheter.

Risken for stor negativ paverkan pé grund av fallande marknads-
lage pé en viss ort minskas genom fastigheternas geografiska
spridning.

Skatt

Forandringar i skattelagstiftning sdsom nivan pa foretagsbeskattning, ranteavdragsbegrénsningar, fastighetsskatt eller andra till-
lampliga skatter har en paverkan pa bolagets resultat. Risk i felaktig tolkning eller tillampning av lagar och regler gallande skatter
och moms kan fa konsekvenser for resultat och stéllning. Skatt paverkar dessutom kalkyler och kan fa inverkan pa varderings-
berékningar.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Forandringar Forandringar i skattelagstiftningen Bolaget har ett tydligt och val strukturerat upplédgg avseende

i skattelag- sasom foretagsbeskattning, fastighets- skatt. Kontinuerlig utbildning inom omradet gérs och vid behov

stiftning taxering, skatt vid fastighetstransak- tas hjalp av extern expertis inom skatteomrédet.

tioner samt andra tillampliga skatter.

S = Sannolikhet dar gron &r lag, gul ar medel och rdd &r hog sannolikhet.
K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stallning) dar gron ar 1ag, gul & medel och réd &r stor konsekvens.
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Finansiering

Fastighetsforvarv och forvaltning ar en kapitalintensiv verksamhet vilket gor bolaget utsatt for forandringar pa kreditmarknaden
och av rantenivaer. Tillgang till finansiering via banker och kapitalmarknad ar av stor vikt for bolaget och forandringar i rantenivaer
paverkar bolagets kassaflode och resultat. Rantenivaerna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréantor och kreditgivarnas

marginaler. For mer information se not 24.

Risk Beskrivning av risk

Forsvarad
finansiering och
refinansiering

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

Hantering

Bolagets planerade expansionstakt ar beroende av nya lan fran
kreditgivare samt emissionskapital fran aktiedgarna. For att
minska risken att inte kunna erhalla finansiering arbetar bolaget
med ett flertal finansieringskallor och ldgger stort vikt vid en

vél avvagd laneforfallostruktur. Bolaget har ett val fungerande
samarbete med bankerna.

Rénterisk Réntekostnader &r en vasentlig kost-

nadspost for bolaget och féréandringar i

resultat och kassaflode.

rantenivaer har betydande paverkan pa

For att begransa ranterisk 6ver tid och 6ka férutsédgbarheten i
bolagets forvaltningsresultat och kassaflode binds en andel av
lanen till fast ranta huvudsakligen genom rantesakringsinstru-
ment i form av rédnte-swappar.

Motpartsrisk, Motpartsrisk i bankmedel, upplaning
bank och derivat avser framfor allt bolagets

att dessa inte kan fullgéra sina atag-
anden om befintlig och ny finansiering
till bolaget.

uppléning hos affarsbankerna och avser

Bolagets motpartsrisker inom bank hanteras genom att
upplaning fordelats pa framfor allt fem olika banker. Pa sé satt
minskas den totala motpartsrisken i bankmedel, upplaning och
derivat.

Effekt pa belaningsgrad vid forandrat varde pa NP3s fastighetsbestand per 31 dec 2023

Forandring, %
Vardeforandring, mkr

Belaningsgrad, %

-15 -10 -5 0 5 10 15
-3041 -2028 -1014 0 1014 2028 3041

66,4 62,8 59,6 56,6 54,0 51,6 49,4

Effekt pa rantetackningsgrad vid forandrad uthyrningsgrad per 31 dec 2023

Forandring, %
Uthyrningsgrad, %

Réntetackningsgrad, %

S = Sannolikhet dar gron &r lag, gul &r medel och rdd ar hég sannolikhet.

-10 -5 0 5 10
85 89 94 99 ET
1,9 2,0 2,1 2,2 ET

K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stéllning) dar grén ar lag, gul & medel och réd ar stor konsekvens.
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Miljorisk

Klimatrisker utgors av bade fysiska risker och risker kopplade till omstallning for ett andrat klimat och har bedémts som en
mindre betydande risk for NP3. Bedomningen ar dock att risken har 6kat dver tid och kan komma att utgora en okad framtida risk
for bolaget. For NP3 bedoms miljorisker férenade med fororeningar i mark pa befintliga och/eller férvarvade fastigheter som en

betydande risk som kan ge en paverkan péa bolaget.

Risk Beskrivning av risk

Miljorisk kopplat
till klimat

For NP3 innebar klimatférédndringarna
risk for skador pd egendom orsakade av
fordndrade vaderforhéllanden, framfor
allt géllande 6kande nederbordsméng-
der men aven andra férandringar i kli-
matet som paverkar fastigheterna eller
fastigheternas drift. NP3 har under 2023
gjort en kartlaggning av bolagets kli-
matrisker utifran sannolikhet, paverkan,
prioritet och utveckling som analyserats
utifrén ett klimatscenario fram till 2050.
NP3 beddmer att riskerna har 6kat och
fortsatt kan komma att 6ka 6ver tid och
fordjupade utredningar pa utsatta orter
kommer att utféras pa fastighetsniva.
Aven miljépolitiska beslut kan komma
att paverka bolagets kostnader.

Hantering

Rutiner for att forebygga risker vid extrema vaderforhallan-
den har vidareutvecklats. Samtliga investeringar och forvérv
granskas ur ett klimatperspektiv for att bedéma fastigheternas
eller investeringens kénslighet for klimatférandringar. NP3
bevakar och varderar klimatriskerna i fastigheterna utifran
MSB:s kartlaggning av klimatrisker samt SMHI:s kartlaggning
av skyfallsutredningar.

Om férorenad mark upptécks pa

nagon av bolagets fastigheter behover
marken troligen saneras. Bolaget kan da
alaggas att bekosta marksanering eller
avhjalpande.

Miljorisk kopplat
till fororeningar

Medarbetare och organisation

Bolagets human- och strukturkapital ar dess viktigaste tillgang och utvecklingen ér till hog grad beroende av férmagan att kunna
behalla och motivera medarbetare. En vdalmaende organisation och nojda medarbetare 6kar dessutom mojligheten till goda

rekryteringar.

Risk Beskrivning av risk

Medarbetarrisk NP3 har en relativt liten personalstyrka
dér vissa nyckelfunktioner &r person-
beroende och forlusten av en eller flera
nyckelpersoner kan innebara att bolaget

inte nar uppsatta mal.

Bolaget har god kdnnedom pa vilka fastigheter som det bedrivs
eller har bedrivits tillstdndspliktig verksamhet och kontrollerar
alltid tidigare verksamhet vid forvéarv av fastigheter. Miljoaspek-
ter prioriteras i samtliga delar av verksamheten och bolaget
foljer utvecklingen i fraga om rattslig reglering.

Hantering

Bolaget arbetar utifran uppréttade policyer och rutinbeskriv-
ningar vilket gér verksamheten mindre sarbar vid ett eventuellt
skifte av personal. Medarbetarna deltar aktivt i processfor-
battringar inom sina omraden vilket skapar engagemang och
kompetensutveckling. Bolagets medarbetare samlas regelbun-
det for att dela kunskap och erfarenheter. De anstallda erbjuds
ocksa att bli deldgare i bolaget genom arliga incitamentspro-
gram samt via en vinstandelsstiftelse.

Risk for korrup- Risk att anstallda upptrader pa ett satt
tion och oetiskt
beteende utnyttjar sin position inom bolaget pé ett

felaktigt satt.

S = Sannolikhet dér gron &r 1ag, gul & medel och réd ar hog sannolikhet.

som strider mot bolagets varderingar eller

Bolaget accepterar inga former av hot, mutor eller oetiskt upp-

tradande. Riktlinjer for det finns i bolagets hallbarhetspolicy samt

policy for affarsetik. Etiska fragor diskuteras &ven lopande vid
personaltraffar for att synliggora och skapa kunskap inom dessa

fragor.

K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stallning) dar grén ar 1ag, gul ar medel och rod ar stor konsekvens.
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Rapportering och intern kontroll

Bolagets finansiella rapportering ska ge en rattvisande bild av bolagets resultat och finansiella stallning samt f6lja de lagar och
redovisningsregler som ér tillampliga. En missvisande rapport skulle kunna leda till osékerhet och felaktiga beslut hos investerare
som i sin tur kan medfora negativ kurspaverkan och en 6kad riskpremie. Risk finns att bristfalliga interna rutiner och/eller oegent-
ligheter orsakar stérningar eller skada i verksamheten.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K

Missvisande
rapportering

Medvetna eller omedvetna fel i bolagets
externa rapportering.

Bolaget har en vél fungerande intern kontroll och en kultur som
bygger pa ordning och reda. Rapporteringsfunktionen utgors av
kompetent och erfaren personal som I6pande foljer utvecklingen
av lagar, praxis och férandrade redovisningsregler.

Informationssakerhet

Med dagens nyttjande av ny teknik hamnar fragor om informationssakerhet och IT-sakerhet latt i centrum da nya risker och

hot blir synliga och behéver hanteras. Arbetet med IT-sékerhet &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-sékerhet handlar
om att forsta olika hotbilder, hantera sannolikheter for att utsattas for skada samt att balansera kostnader for ett starkare skydd

mot vardet av det man skyddar.

Risk Beskrivning av risk

IT- och
informations-
sdkerhetsrisker

Risken for att bolaget utséatts for cyber-
attacker, det vill saga elektroniska
angrepp mot informationssystem,
teknisk infrastruktur, datornatverk eller
persondatorer. En vaxande anvandning
av mobila enheter, uppkopplade mot bo-
lagets natverk, har gjort angreppspunk-
terna fler for potentiella attacker.

Intressekonflikter

Intressekonflikter &r ndgot som skulle kunna drabba NP3 och paverka bolagets anseende och fortroende. Risken for intresse-

konflikter maste darfor beaktas i varje enskilt fall.

Risk Beskrivning av risk
Intresse- Risk for intressekonflikter skulle kunna
konflikter uppsta da styrelseledamoter, personer

i strategisk- och operativ ledning samt
ovriga anstallda inom bolaget atar sig
vissa styrelseuppdrag, investerar i bolag
dér NP3 investerat, investerar i bolag
som &r konkurrent till NP3, belénar sitt
aktieinnehav i NP3 eller forvarvar eller
avyttrar aktier i NP3.

S = Sannolikhet dar gron &r lag, gul &r medel och rdd ar hég sannolikhet.

Hantering

Funktionen for IT &r utkontrakterad till en leverantér som ar
certifierad avseende informationssakerhet. | upphandlingen
har NP3 noga bedomt de levererade tjansternas kvalitet och
stéllt hoga krav pé leverantdrens kunskaper inom IT-sékerhet.
Bolaget anvander sig endast av tillforlitliga och standardiserade
system och plattformar for sin IT-miljo. For att begransa risker
till foljd av den ménskliga faktorn har NP3 hogt stéllda krav pa
processer, intern styrning och kontroll gallande informationssa-
kerhet. Medarbetare ges I6pande utbildning om IT-risker.

Hantering

Bolaget har vél utvecklade rutiner och policyer for att hantera
intressekonflikter. Bland vasentliga policyer kan namnas
bolagets Uppférandekod. NP3 har dven en insiderpolicy som
reglerar vad som galler vid handel med bolagets finansiella
instrument, handelsférbud, marknadsmissbruk med mera. Fra-
gor rérande intressekonflikter diskuteras I6pande pé bolagets
styrelsemoten och i bolagets ledningsgrupp. For anstéllda

har bolaget en rutin fér dokumentation och godkdnnande av
bisysslor.

K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stéllning) dar grén ar lag, gul & medel och réd ar stor konsekvens.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilka dgarna direkt eller indirekt styr bolaget.
Styrning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan styrelsen, vd och 6vriga personer i bolagets
ledning. Bolagsstyrningen ar det ramverk som hanterar ansvarsférdelning och rapportering samt reg-
lerar hur riskerna i verksamheten begransas. Styrningen grundar sig pa externa och interna regelverk
som ar foremal for standig utveckling, forandring och forbattring.

Externa regelverk

* Svensk aktiebolagslag

» Svensk arsredovisningslag

* Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter
e Svensk kod for bolagsstyrning

¢ IFRS standard

Valberedning

Viktiga interna regelverk

Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning och
vd-instruktion

Firmateckning och attestordning
Informations- och IR-policy,
insiderpolicy, hallbarhetspolicy,
policy for affarsetik, finanspolicy,
varderingspolicy och IT-policy
Processer for intern kontroll och
riskhantering

Bolagsordning

Bolagets foretagsnamn ar NP3 Fastigheter AB (publ).
Bolaget ska ha sate i Sundsvall. Bolaget har till foremal for
sin verksamhet att - direkt eller indirekt genom hel- eller
delagda bolag eller genom inképta tjanster - &ga, utveckla
och forvalta fast egendom samt driva annan darmed forenlig
verksamhet. Bolagets fastigheter ar till vervagande del
beldgna i norra Sverige. Andringar i bolagsordningen sker
enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen. Bolagsordningen,
som i 6vrigt innehaller uppgifter om bland annat aktiekapital,
antal styrelseledamoter och revisorer samt bestdmmelser om
kallelse och dagordning for &rsstdmman, finns i sin helhet att
tillga pa bolagets hemsida, www.np3fastigheter.se.

Svensk kod for bolagsstyrning

Svensk kod foér bolagsstyrning (Koden) r tillamplig for
samtliga bolag vars aktier &r upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm. Koden forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolags-
styrning och finns att tillgad pd www.bolagsstyrning.se. Bolag
behover inte folja kodens samtliga regler om motiv till att inte
gora sé finns och forklaras. Styrelsen har beslutat att inte
inratta nagot sarskilt ersattningsutskott. Istallet ska styrel-
sen i sin helhet fullgora de uppgifter som ett sadant utskott
ska ha. Det ar styrelsens uppfattning att bolaget i alla dvriga
avseenden foljer koden.

Intern kontroll och >
riskhantering

Aktiedgare
> Arsstimma 4—  Externrevision
Styrelse Revisionsutskott

- |
Vd & ledningsgrupp

Aktier och aktiedgare

NP3s aktier ar registrerade for handel pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Vid arsskiftet uppgick det totala antalet aktier

till sammanlagt 95 496 774, varav 57 496 774 stamaktier och
38 000 000 preferensaktier. Varje stamaktie har en (1) rost
och varje preferensaktie har en tiondels (1/10) rost, vilket
innebér att antalet roster uppgar till sammanlagt 61296 774
roster. Bolaget hade per balansdagen cirka 11 000 aktieagare.
Av det totala aktiekapitalet 4gdes 17 procent av utlandska
investerare. Av det totala antalet aktieagare var 95 procent
fysiska personer vars innehav uppgick till 15 procent av det
totala aktiekapitalet. Resterande 5 procent av dgarna var

i huvudsak juridiska personer vars innehav uppgick till 85
procent av samtliga aktier. NP3 har ingen direktregistrerad
aktiedgare med ett innehav Overstigande 10 procent. Aktieka-
pitalet uppgar till 334 238 709 kr, aktierna har ett kvotvarde
om vardera 3,50 kr.

Varje rostberéttigad aktiedgare far vid bolagsstdmma rosta
for fulla antalet av denne agda och foretradda aktier.

Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stamakti-
erna till arlig utdelning om 2,00 kr per preferensaktie med
kvartalsvis utbetalning om 0,50 kr per preferensaktie. Om
ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier i anslutning till
en avstdamningsdag eller om utdelning understigande 0,50 kr
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utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att bolagsstam-
man beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg

till framtida preferensutdelning erhalla ett belopp, motsva-
rande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och
utbetalat belopp ("innestaende belopp”) innan utdelning pa
stamaktierna eller annan vardedverforing enligt 17 kap. 1§
aktiebolagslagen till stamaktiedgarna utbetalas. Innestdende
belopp ska raknas upp med en érlig rantesats om tio procent
varvid upprakning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt da utbetalning understigit 0,50 kr. Bolagsstamman

i NP3 har en ensidig ratt, men inte ndgon skyldighet, att

I0sa in preferensaktier for 35,00 kr per aktie, med tillagg for
eventuellt innestaende belopp. Upploses bolaget ska pre-
ferensaktierna medfora foretradesratt att ur bolagets egna
kapital erhalla ett belopp per aktie berdknat som summan av
30,00 kr och eventuellt innestadende belopp innan utskift-
ning sker mellan stamaktierna (for ytterligare information se
bolagsordningen som finns att tillga pa bolagets hemsida).
Preferensaktierna ska i dvrigt inte medfora nagon ratt till
skiftesandel.

Inget eget innehav av aterkopta aktier har forekommit. Per-
sonalen innehar 434 171 teckningsoptioner som motsvarar
0,8 procent av antalet utestdende stamaktier i bolaget per
sista december 2023. Det forekommer inga ytterligare teck-
ningsoptioner, konvertibler eller motsvarande vardepapper
som kan leda till ytterligare aktier i bolaget.

Bolagsstamma

Bolagets hogsta beslutande organ ar arsstdmman (ordinarie
bolagsstdmma) som halls i Sundsvall under forsta halvaret
efter utgdngen av rakenskapsaret. Tillsammans med eventu-
ella extra bolagsstammor ger stdmman aktiedgarna mojlig-
het till styrning via sin beslutanderétt. P4 arsstdmman utses
styrelse och styrelsens ordférande samt fastslas principer for
saval valberedningens sammanséattning som for ersattning
till ledande befattningshavare. Stdmman utser dven revisorer
for granskning av koncernens redovisning samt beslutar om
bland annat andringar i bolagsordning och om férandring av
aktiekapitalet. For att kunna delta i beslut erfordras att aktie-
dgare ar narvarande vid stdmman, antingen personligen eller
genom ombud. Styrelsen far dock besluta att aktiedgarna
ska kunna utdva sin rostratt pa bolagsstdamma genom post-
rostning fore bolagsstdmman i enlighet med 7 kap. 4 a §
aktiebolagslagen. Vidare kravs att aktieagaren ar inford i
aktieboken vid visst datum fore stdmman och att anmélan
om deltagande gjorts till bolaget i viss ordning. Beslut vid bo-
lagsstdmma fattas normalt med enkel majoritet. | vissa fragor
foreskriver dock aktiebolagslagen att forslag ska godkénnas
av en storre andel av de pa stdmman foretradda aktierna och
avgivna rosterna.

Arsstamma 2023

Senaste arsstdmman dgde rum den 4 maj 2023 i Sundsvall.
Vid tidpunkten for arsstamman var det totala antalet aktier
95 357 856 samt antal roster 61157 856. Vid stamman repre-
senterades 53 898 165 aktier och 48 478 798 roster, motsva-
rande 56,5 procent av totala antalet aktier och 79,3 procent
av totala antalet roster. Arsstimman faststallde rakenskaper-
na for 2022 och beviljade styrelsen och vd ansvarsfrihet for
2022 ars forvaltning. Foljande beslut fattades pa arsstamman
den 4 ma;j:
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¢ Utdelning om 5,00 kr per stamaktie for rakenskapsaret 2022
med utbetalning vid fyra tillfallen om vardera 1,25 kr. Vidare
beslutade arsstdamman 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 utgad med 375 000 kr
och till évriga ledamoter om 190 000 kr vardera. Ersattning
for medlemmar i revisionsutskottet ska uppga till ytterligare
totalt 210 000 kr att av styrelsen fordelas mellan medlem-
marna i revisionsutskottet.

Att styrelsen ska besta av fem styrelseledaméter och ingen
suppleant.

Omval av styrelseledaméterna Asa Bergstrom, Anders
Nilsson, Mia Backvall Juhlin, Nils Styf och Hans-Olov Blom.
Stdmman beslutade vidare om omval av Nils Styf som
styrelseordfdérande.

Val av KPMG AB som revisionsbolag fram till slutet av néasta
arsstdmma dar KPMG hade meddelat att auktoriserade
revisorn Peter Dahllof fortsatter som huvudansvarig revisor.

Att godkanna ersattningsrapporten for rakenskapsaret 2022.

Inférande av Incitamentsprogram 2023/2026 genom en
emission av hogst 220 000 teckningsoptioner av serie
2023/2026 dar det maximala antalet tillkommande stamaktier
beraknas uppga till hdgst 220 000, motsvarande cirka 0,4
procent av det totala antalet stamaktier i bolaget, férutsatt
full teckning och fullt utnyttjande av samtliga tecknings-
optioner.

Mandat for styrelsen att fram till ndsta &rsstdmma besluta
om nyemission av aktier till en sammanlagd teckningslik-
vidsvolym om hogst 5 400 000 stamaktier och 15 000 000
preferensaktier i syfte att fortldpande kunna anpassa
bolagets kapitalbehov och darmed kunna bidra till 6kat
aktiedgarvarde, samt kunna erbjuda aktier till investerare i
samband med eventuella fastighets- eller foretagsforvarv.

¢ Bemyndigande for verkstéllande direktoren att vidta mindre
justeringar i arsstammans beslut.

¢ Protokoll fran arsstamman den 4 maj 2023 finns att tillga pa
bolagets hemsida.

Valberedning infér arsstimman 2024

Vid NP3s arsstdmma den 4 maj 2023 beslutades att valbe-
redningen infor arsstamman 2024 ska utgodras av styrelsens
ordférande samt en representant for var och en av de tre
rostméssigt storsta dgarregistrerade aktiedgarna per den sis-
ta bankdagen i augusti aret fore arsstamman. | enlighet med
beslutet har de tre storsta aktiedgarna baserat pa dgandet
per den sista bankdagen i augusti 2023 erbjudits plats i NP3s
valberedning och féljande valberedning har bildats:

« Poularde AB har utsett Ase Bickvall, styrelseledamot
Poularde AB,

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

o Lansforsakringar Fondférvaltning AB har utsett Johannes
Wingborg, dgaransvarig Lansforsakringar Fondférvaltning,

¢ Nils Styf, ordférande i styrelsen for NP3.



David Mindus ar av valberedningen utsedd till ordférande for val-
beredningen.

Valberedningen ska bereda och till bolagsstamman lamna forslag till
stdammoordfdrande, styrelseledaméter, styrelseordférande, styrelse-
arvode till var och en av styrelseledaméterna och styrelseordféranden
samt annan ersattning for styrelseuppdrag, arvode till revisor samt, i
forekommande fall, forslag till val av revisor.

Vidare ska valberedningen bereda och till bolagsstdmman lamna
forslag till principer for valberedningens sammansattning. Valbered-
ningens sammansattning ska tillkdnnages senast sex manader fore
arsstdmman. Valberedningens mandatperiod stracker sig fram till
dess ny valberedning har utsetts. Ordférande i valberedningen ska,
om inte ledamoéterna enas om annat, vara den ledamot som represen-
terar den till rostetalet storsta aktiedgaren. Valberedningens arbete
utfors i enlighet med de instruktioner som antagits och, savitt tillamp-
ligt, i linje med Koden.

Valberedningen tillampar Kodens bestammelser om styrelsens
sammansattning och har som mangfaldspolicy att tillampa regel 4.1
i koden vid framtagande av sitt forslag till val av styrelseledamoéter.

Styrelse

Aktiedgarna utser styrelse pa arsstamman. Styrelsen ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hogst 13 ledamdéter. Inga
suppleanter ska utses. Styrelsen har under 2023 bestatt av fem
ordinarie ledaméter med Nils Styf som ordférande. Styrelsen arbetar
enligt en faststélld arbetsordning och arbetet regleras bland annat
av den svenska aktiebolagslagen, bolagsordningen och Svensk kod
for bolagsstyrning. For beslut i styrelsen géller aktiebolagslagens
regler, innebarande att s&val mer an halften av narvarande ledamater
och mer an en tredjedel av totala antalet ledaméter maste rosta for
beslut. Vid lika rostetal har ordférande utslagsrést. De langsiktiga
och strategiska besluten for NP3 fattas gemensamt av styrelsen och
ledningen. Bolagets vd Andreas Wahlén narvarar vid styrelseméten
men ingar ej i styrelsen. Ersattning utgar for styrelsearbete samt for
medlemmar i revisionsutskottet. Styrelseledamdterna har inte ratt till
nagot avgangsvederlag.

Styrelsens ansvar

Enligt aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning ar styrelsens
Overgripande uppgift att for &garnas rakning forvalta bolagets ange-
lagenheter pa ett sddant satt att samtliga dgares intresse tillgodoses
pa basta mojliga satt. Styrelsen har det yttersta ansvaret for verk-
samheten. Mot bakgrund av detta svarar styrelsen for att faststallda
mal och strategier avseende bolagets verksamhet ska uppnés. Vidare
svarar styrelsen for att bolagets verksamhetsinriktning ar foremal for
fortlopande Gversyn samt att storre forandringar i verksamhetsinrikt-
ningen behandlas av styrelsen. | styrelsens uppgifter ingar att ansvara
for bolagets organisation inklusive att tillsatta, utvardera och vid be-
hov entlediga vd samt att faststalla I6n och annan ersattning till den-
ne. Styrelsen faststéller budget, verksamhetsmal, och strategier for
bolagets verksamhet samt fattar beslut rérande forvary, investeringar
och forsaljningar eller omstruktureringar av fastighetsbestandet.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelsearbetet. |
arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt ansvarsfor-
delningen mellan styrelsen och vd. Av arbetsordningen framgar vilka
arenden som ska hanteras pa respektive styrelsemoéte samt instruktio-
ner avseende den ekonomiska rapporteringen till styrelsen. Arbets-
ordningen foreskriver ocksa att styrelsen ska ha ett revisionsutskott.

Arsstamma 2024
Infor arsstamman den 7 maj 2024 foreslar styrelsen;

¢ en sakutdelning om 1,766 kr per stamaktie” och en
kontant utdelning om 1,50 kr per stamaktie samt att
arsstamman aven beslutar om utdelning till aktiedgarna
om 2,00 kr per preferensaktie.

o att ersattning till den verkstéllande direktoren ska
utgdras av fast 16n, rérlig 16n om hdgst 25 procent av den
sammanlagda fasta I6nen, aktierelaterade incitaments-
program och dvriga férméner samt pension. Ersattning
till 6vriga ledande befattningshavare ska utgoras av fast
16n, rorlig prestationsbaserad 16n om hogst tva manads-
Ioner, aktierelaterade incitamentsprogram och 6vriga
formaner samt pension.

att arsstamman beslutar att bemyndiga styrelsen att
fram till nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, med
eller utan avvikelse fran aktieagarnas foretradesréatt, mot
kontant betalning eller genom kvittning eller apport-
egendom, eller annars med villkor, besluta om 6kning av
bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier
och/eller preferensaktier. Bemyndigandet far inte nyttjas
i storre utstrackning an att totalt 5 400 000 stamaktier
och 15 000 000 preferensaktier utges.

e att arsstdmman beslutar om inférande av Incitaments-
program 2024/2027 genom a) emission av tecknings-
optioner till dotterbolaget NP3 Forvaltning AB och
b) godkannande av 6verlatelsen av teckningsoptioner
till anstallda i bolaget eller dess dotterbolag.

Infor arsstamman foreslar valberedningen:

o omval av styrelseledamoterna Asa Bergstrém, Mia Back-
vall Juhlin, Anders Nilsson, Hans-Olov Blom och Nils Styf
samt nyval av Anders Palmgren. Valberedningen foresléar
omval av Nils Styf som styrelseordférande.

att arvode till styrelseledamaéterna utgér enligt foljande:
- styrelsens ordforande: 395 000 kr,

- envar av ovriga styrelseledaméter: 205 000 kr,

- ersattning till revisionsutskottet ska utga med 125 000
kr till ordféranden i revisionsutskottet och 115 000 kr till
ovriga ledaméter i revisionsutskottet.

Foreslagen total ersattning till styrelseledamdterna,
inklusive ersattning for utskottsarbete, uppgar saledes till
1660 000 kr (1345 000).

¢ att antalet bolagsstdammovalda styrelseledamdter

ska vara 6 (5).

i enlighet med revisionsutskottets rekommendation, for
tiden fram till slutet av nasta &rsstamma, omval av det
auktoriserade revisionsbolaget KPMG AB som bolagets
revisor dar auktoriserade revisorn Peter Dahll6f kommer
att vara huvudansvarig revisor for revisionen.

att stdmman beslutar att en ny valberedning infér 2025
ars arsstamma ska utses enligt oforandrade principer.

1) Sakutdelningen utgors av aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB
(publ) (“"Emilshus”) dér atta stamaktier i NP3 ger en B-aktie i Emilshus.
Moderbolagets anskaffningsvérde pa B-aktierna i Emilshus uppgar till
14,13 kr/B-aktie vilket motsvarar en utdelning om cirka 1,766 kr/stamaktie
i NP3. For mer information om sakutdelningen samt marknadsvérde pa
Emilshus B-aktie, se styrelsens forslag till utdelning pa sidan 41.
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Styrelsens arbete under aret

Utover staende punkter pagar under hela aret arbete med forvarv och tillvaxt.

¢ Delarsrapport juli-september

¢ Styrelsen antar affarsplan inklusive budget
for kommande ar

e Utvérdering av vd:s arbete
e Utvérdering av styrelsens arbete

e Utvardering av behov av intern revision

Delarsrapport april-juni

¢ Valberedning utses

Hela styrelsen utgor ersattningsutskott. Vid vart och ett av
de ordinarie styrelsemotena behandlas forekommande fragor
av vasentlig betydelse for bolaget sdsom forvarv och forsalj-
ningar av fastigheter samt finansiering. Vidare informeras
styrelsen om marknadslaget pa hyres- och fastighetsmark-
naden. Modten i samband med bolagets rapportering behand-
lar marknadsvérdering av bolagets fastigheter och faststaller
periodens eller &rets resultat och finansiella stallning. Infor
arsstamman lamnar styrelsen forslag till vinstdisposition. Vid
det konstituerande motet ska styrelsen bland annat fast-
stalla bolagets firmatecknare och utse revisionsutskott samt
ersattningsutskott.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande har ett sarskilt ansvar i styrelsen for
att styrelsens arbete &r vél organiserat och bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgor sina uppgifter. Ordférande ska fort-
I6pande halla kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stod for bolagets vd.

Styrelsens arbete under 2023

Det osékra och volatila marknadsklimatet, kraftigt stigande
rantor och hog inflationstakt under 2022 och fortsatt stigan-
de réntor under forsta halvan av 2023, har till stor del praglat
styrelsearbetet under det gdngna aret. Enligt gallande ar-
betsordning ska styrelsen halla minst sex ordinarie styrelse-
moten per ar samt ytterligare ett konstituerande méte. Under
2023 har styrelsen hallit 14 styrelsemoten, av dessa var sex
teamsmoten, fyra per capsulam och fyra fysiska moten, varav
ett konstituerande méte. Styrelsen har under 2023 genomfort
en intern utvardering av dess arbete.

Ersattningsutskott
Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot sarskilt ersatt-
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* Bokslutskommuniké for aret
som gatt

e Forslag till vinstutdelning

¢ Ersattningsfragor till vd och
ledning

¢ Delarsrapport januari-mars

« Arsstimma och konstituerande
styrelseméte

* Styrelsens strategimote

ningsutskott utan styrelsen ska istéllet i sin helhet fullgéra de
uppgifter som sadant utskott ska ha enligt koden. Avseende
ersattningsfragor innebar det att styrelsen ska:

¢ Bereda beslut i frdgor om erséattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen.

* Folja och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen.

¢ Foblja och utvérdera tillampningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstamman fattat
beslut om samt géllande ersattningsstrukturer och ersatt-
ningsnivéer i bolaget.

Revisionsutskott

Styrelsens revisionsutskott utses av styrelsen en gang per ar.
| revisionsutskottet for 2023 ingick styrelseledaméterna Asa
Bergstrom och Nils Styf. Revisionsutskottet ska fullgéra de
uppgifter som anges i 8 kap. 49 b § aktiebolagslagen, vilket
bland annat innebaér att:

Overvaka bolagets finansiella rapportering.

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

Halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstan-
dighet och darvid séarskilt uppméarksamma om revisorn
tillhandahaller bolaget andra tjanster an revisionstjanster.

Bitrada vid uppréattandet av forslag till bolagsstammans
beslut om revisorsval.



Darutover ska revisionsutskottet bereda styrelsens beslut i
de fragor som anges ovan. Revisionsutskottets moten pro-
tokollférs och utskottet rapporterar till styrelsen. Revisions-
utskottets styrelseledamoter ska utses med sarskilt beaktan-
de av kompetens och erfarenhet av redovisning och revision i
borsnoterade bolag. Majoriteten av utskottets ledaméter ska
vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledning-
en. Minst en av de ledamoéter som &r oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen ska aven vara oberoende i
forhallande till bolagets storre dgare. Utskottets ledamoter
far inte vara anstallda av bolaget. Revisionsutskottet stodjer
dven bolagsledningen i redovisningsfragor.

Verkstallande direktor

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 fér bolagets bokforing och
medelsforvaltning. Vidare ska vd upprétta delegationsfore-
skrifter for olika befattningshavare i bolaget samt anstalla,
entlediga och faststalla villkor for bolagets personal. For vd
galler en 6msesidig uppségningstid om tolv ménader. Ingen
uppgorelse om avgangsvederlag finns med vd.

Ledning

Ledningsgruppens sammansattning for 2023 bestod av vd,
CFO samt COO. Varje person i ledningsgruppen har sina
egna ansvarsomraden. Pa ledningsgruppsmaoten diskuteras
gemensamt Overgripande strategi och verksamhetsfragor.
Under aret har ledningsgruppen haft fokus pa bolagets
risker, tillvéxt, kapitalforsorjning, refinansieringsrisker och
hallbarhetsarbete. Ett stort fokus har lagts pa det osédkra och
volatila marknadsklimatet som lett till stigande rantor och en
hog inflationstakt. Vd utgér ensam styrelseledamot i samtliga
helagda dotterbolag. Fér CFO och COO galler sex manaders
Omsesidig uppsagningstid. Ingen uppgorelse om avgangsve-
derlag finns for CFO och COO.

Riktlinjer for erséattning till ledande befattningshavare
Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare omfat-
tar medlemmarna i bolagets ledningsgrupp som bestar av vd,
CFO och COQO. Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar som
avtalas och forandringar som gors i redan avtalade ersatt-
ningar, efter det att riktlinjerna antagits. Riktlinjerna som
antogs pa bolagets arsstdamma den 15 juni 2020 gaéller tills
arsstdmman fattar beslut om att anta nya riktlinjer. Riktlinjer-
na omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstam-
man.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att genom lokal nérvaro,
kreativitet och gott affarsmannaskap skapa varden i fastig-
hetsbestandet och darmed skapa forutsattningar for fortsatt
god expansion och hogt anseende. Styrelsen bedémer att en
framgéangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och
tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, forutsatter att bolaget kan rekrytera och
behalla ledande befattningshavare med kompetens och ka-
pacitet att nd uppstallda mal. For detta kravs att bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftig ersattning som motiverar ledande

befattningshavare att gora sitt yttersta. Dessa riktlinjer moj-
liggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkur-
renskraftig totalersattning. | bolaget har inrattats langsiktiga
aktierelaterade incitamentsprogram. De har beslutats av
bolagsstdmman och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer.
Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska
syfta till att framja bolagets affarsstrategi och langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersattning

Ersattningen ska vara marknadsmaéssig och far besta av fol-
jande komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning,
pensionsformaner och andra formaner.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rérlig kontanter-
sattning ska kunna matas under en period om ett eller flera
ar. Den rorliga kontanterséattningen far uppga till hogst 25
procent av den sammanlagda fasta kontantlonen under mét-
perioden for sddana kriterier. Den rorliga kontantersattning-
en ska vara kopplad till forutbestdmda och matbara kriterier
som kan vara finansiella eller icke-finansiella. De kan ocksa
utgoras av individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal.
Kriterierna ska vara utformade sd att de frdmjar bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hall-
barhet, genom att exempelvis ha en koppling till affarsstrate-
gin eller att utformas sa att 0kad intressegemenskap uppnas
mellan ledande befattningshavare och bolagets aktiedgare.
Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av
rorlig kontantersattning avslutats ska bedémas/faststallas i
vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar
for bedomningen savitt avser rorlig kontantersattning till

vd. Savitt avser rorlig kontantersattning till évriga ledande
befattningshavare ansvarar vd for bedémningen. Savitt avser
finansiella mal ska beddmningen baseras pa den av bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen.

For vd ska pensionsformaner, innefattande sjukforsakring,
vara premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska inte vara
pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebestamd
pension ska uppga till hdgst 30 procent av den fasta arliga
kontantlonen, dock inte mer @n 10 prisbasbelopp. For dvriga
ledande befattningshavare ska pensionsférmaner, innefatt-
ande sjukforsakring, vara premiebestdmda om inte befatt-
ningshavaren omfattas av formansbestamd pension enligt
tvingande kollektivavtalsbestammelser. Rorlig kontanter-
sattning ska vara pensionsgrundande i den man sa foljer av
tvingande kollektivavtalsbestammelser som ar tillampliga pa
befattningshavaren. Pensionspremierna for premiebestamd
pension ska uppga till hdgst 30 procent av den fasta arliga
kontantlonen, dock inte mer &n 10 prisbasbelopp.

Andra formaner far innefatta bland annat livforsakring,
sjukvardsforsakring och bilférman. Sddana férmaner far
sammanlagt uppga till hdgst 15 procent av den fasta arliga
kontantlonen.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga
anstallda forutom vd. Avsattningen till vinstandelsstiftelsen
baseras pa av bolaget arligen uppsatta och uppnadda mal
och far inte Gverstiga 35 000 kr per ar och anstalld. For 2023
har stiftelsen haft sex mal varav tva ar hallbarhetsrelaterade
mal. For aret har tre av sex mal uppfyllts. De hallbarhets-
relaterade malen ar uppfyllda for aret.
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Upphodrande av anstéllning

Vid uppségning fran bolagets sida far uppsagningstiden vara
hogst tolv manader. Fast kontantlon under uppsagningsti-
den och avgangsvederlag far sammantaget inte 6verstiga

ett belopp motsvarande den fasta kontantlonen for ett ar.
Vid uppségning fran den ledande befattningshavarens sida
far uppsagningstiden vara hogst sex manader, utan ratt till
avgangsvederlag.

Darutover kan ersattning for eventuellt &tagande om kon-
kurrensbegransning utga. S&dan ersattning ska kompensera
for eventuellt inkomstbortfall och ska endast utga i den
utstrackning som den tidigare ledande befattningshavaren
saknar ratt till avgangsvederlag. Ersattningen ska uppga till
hogst 60 procent av den fasta kontantlonen vid tidpunkten
for uppsagningen, om inte annat foljer av tvingande kollektiv-
avtalsbestdmmelser, och utga under den tid som atagandet
om konkurrensbegransning galler, vilket ska vara hogst tolv
manader efter anstallningens upphorande.

Beaktande av nuvarande 16n och anstallningsvillkor

for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattnings-
riktlinjer har nuvarande 16n och anstallningsvillkor for bola-
gets anstéllda beaktats genom att uppgifter om anstalldas
totalerséattning, ersattningens komponenter samt ersatt-
ningens 6kning och dkningstakt over tid har utgjort en del av
styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten
av riktlinjerna och de begrénsningar som foljer av dessa.
Utvecklingen av avstandet mellan de ledande befattnings-
havarnas ersattning och dvriga anstalldas ersattning kommer
att redovisas i ersattningsrapporten infor narmast foljande
arsstdmma.

Beslutsprocessen for att faststélla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen i sin helhet fullgor de erséattningsrelaterade
uppgifter som typiskt sett aligger ett ersattningsutskott. |
dessa arbetsuppgifter ingar att bereda forslag till riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska upp-
ratta forslag till nya riktlinjer nér det uppkommer behov av
vasentliga dndringar och lagga fram forslaget for beslut vid
arsstdmman, dock atminstone senast vart fjarde ar. Riktlin-
jerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits av bolags-
stdmman. Styrelsen ska aven folja och utvardera program
for rorliga ersattningar till bolagsledningen, tillampningen

av riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer

i bolaget. | syfte att undvika intressekonflikter ska styrelse-
ledamoter som deltar i behandling av och beslut avseende
ersattning till ledande befattningshavare vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens
behandling av och beslut i ersattningsrelaterade fragor
narvarar inte vd eller andra personer i bolagsledningen, i den
man de berors av fragorna. | beredningen av erséattningsre-
laterade fragor anvands nar sa bedéms nédvandigt extern
radgivning.

For det fall att styrelsen beslutar att inratta ett ersattnings-
utskott ska vad som ségs i dessa riktlinjer om styrelsen i
egenskap av bolagets ersattningsutskott galla for ersatt-
ningsutskottet.
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Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och
ett avsteg ar nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla
bolagets ekonomiska béarkraft. Om sadana avsteg sker ska
detta redovisas i ersattningsrapporten infor narmast foljande
arsstamma.

Beskrivning av betydande forandringar av riktlinjerna
samt ersattningsrapport 2023

Till foljd av de andringar av aktiebolagslagen som tradde i
kraft den 1juli 2019 tog bolaget fram nya riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare som antogs av arsstam-
man i juni 2020. Infér drsstamman i maj 2024 har bolaget
genomfort en ny dversyn av riktlinjerna som i allt vasentligt
ar i overensstammelse med de riktlinjer som antogs av
stdmman 2020. Av 8 kap. 53b § aktiebolagslagen framgar att
styrelsen ska uppratta en ersattningsrapport. Ersattnings-
rapporten ska omfatta de ersattningar som regleras av de pa
stdmman antagna riktlinjerna. Ersattningsrapporten for 2023
samt nya riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare kommer att presenteras pa arsstémman i maj 2024 och
kommer dessutom att finnas tillgdnglig pa bolagets hemsida,
www.np3fastigheter.se. For de riktlinjer som gallt under ar
2023, se aven not 6.

Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och raken-
skaper samt styrelsens och vd:s forvaltning. Revisor utses
av stamman. Stémman 2023 beslutade, i enlighet med
valberedningens forslag, att for tiden fram till slutet av nasta
arsstdmma, omvalja det auktoriserade revisionsbolaget
KPMG AB som bolagets revisor dar KPMG hade meddelat
att auktoriserade revisorn Peter Dahllof kommer att fortsatta
som huvudansvarig revisor for revisionen.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. For att behalla och
utveckla en vél fungerande kontrollmiljo har styrelsen for
NP3 faststallt ett antal grundlaggande dokument av bety-
delse for den finansiella rapporteringen. Daribland ingar
styrelsens arbetsordning och instruktionerna for vd och for
den ekonomiska rapporteringen, insiderpolicy, IR- och in-
formationspolicy samt finanspolicy. Darutover forutsatter en
fungerande kontrollmiljo en utvecklad struktur med I6pande
oversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppratthal-
la kontrollmiljon avilar primért vd. Vd rapporterar regelbundet
till styrelsen och framlagger, utver delarsrapporter, I6pande
under aret ekonomiska och finansiella rapporter éver verk-
samheten till styrelsen.

En grundlaggande del i utformningen av den interna
kontrollen &r att ha kunskap om risken for fel som kan
uppsta i den finansiella rapporteringen och utifran dessa
risker anpassa processerna och organisationen. Den interna
kontrollen &r utformad sé att kontrollaktiviteter utfors rutin-
massigt med syfte att forebygga, upptacka och korrigera fel
och avvikelser. Dessa kontroller sker pé flera nivaer i foreta-
get. Pa operativ niva sker exempelvis granskning och attest



av leverantdrsfakturor, samt I6pande analys av ekonomiskt
resultat pa fastighetsniva. Genomgang och uppféljning per
fastighet och affarsomrade med de operativt affarsansvariga
sker I6pande under aret. Pa évergripande koncernniva sker
andra typer av kontroller som exempelvis analyser av nyckel-
tal, avstamningar av genomforda transaktioner och sé vidare.

NP3 har storre delen av den I6pande ekonomiska forvalt-
ningen internt inom den egna redovisningsfunktionen.
Bolaget ser stora fordelar med en egen redovisningsfunktion
vilket ger narhet till siffrorna och pa sa satt en battre kontroll,
storre engagemang och kostnadseffektivitet. Arbetet med
att utveckla redovisningsavdelningen fortgar I6pande och
bokslutsprocessen foljer utformade checklistor och tidplaner
for att sakerstélla att alla formella avstamningar och uppda-
teringar genomfors. Rutiner och manualer med andamalsen-
liga punkter ar upprattade for intern kontroll. Upprattande av
koncernredovisning och finansiella rapporter sker av central
funktion.

Vid upprattande av den kvartalsvisa finansiella rapporter-
ingen fokuseras granskning och analys pa de mest vasentliga
resultat- och balansposterna. Till resultatposterna hor hyres-
intakter och fastighetskostnader men aven rantekostnader
som ar en betydande post samt vardeférandringar som i

hog grad ar beroende av bedémningar. | balansrakningen
fokuseras granskning och analys pa fastigheter, uppskjuten
skatt och rantebarande skulder samt pa att forvarv av fastig-
heter rapporteras korrekt. Inbyggda kontroller mellan olika
rapporter och system utvecklas och forbattras kontinuerligt.
Bolagets revisorer granskar den finansiella rapporteringen
tva ganger per ar. Deras iakttagelser och bedémningar
rapporteras sedan till revisionsutskottet. Styrelsen granskar
alltid kvartalsrapporter och arsredovisning fére publicering.

Policydokument
Styrelsen har prolongerat eller reviderat nedanstaende
policyer under 2023:

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten ska bedrivas. Syftet ar att klargdra styrning, risk-
begransning, ansvarsfordelning samt uppféljning och kontroll
av finansforvaltningen.

IT-policy

NP3s IT-policy syftar till att uppna en god informationsséker-
het i NP3-koncernens nat, utrustning och externa kommuni-
kation, samt att sdkerstalla effektiva och sakra processer och
rutiner for drift och support av IT-miljon.

Integritetspolicy

NP3 behandlar personuppgifter i enlighet med GDPR och
bolagets integritetspolicy forklarar hur personlig information
samlas in och anvands. Policyn beskriver ocksa vilka rat-
tigheter som galler for den som bolaget samlat in personlig
information om.

Varderingspolicy

Bolaget varderar sina fastigheter till verkligt varde. Varde-
ringspolicyn anger riktlinjer for hur varderingsprocessen 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 for-
sakra att bolagets informationsspridning till aktiemarknadens
aktorer ar snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig.
Information om foretaget ldmnas i huvudsak i form av press-
meddelanden och finansiella rapporter.

Insiderpolicy

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

Hallbarhetspolicy och affarsetikpolicy

Hallbarhetspolicyn syftar till att forsakra att bolaget ar en
respekterad arbetsgivare och en palitlig affarspartner for
kunder och leverantdrer och darmed ocksa till att uppratt-
halla ett hogt fortroende for bolaget. Policyn utgar fran de
krav om rapportering av miljo, sociala forhallanden/personal,
manskliga rattigheter samt motverkande av korruption som
aterfinns i arsredovisningslagen. Den har ocksa sin grund i
FN:s Global Compacts principer.

Skattepolicy

NP3s skattepolicy syftar till att sammanfatta hur bolaget,
dels genom sitt eget agerande, dels via stéllningstagande
avseende intressenters agerande, bidrar till att sédkerstalla en
effektiv finansiering av samhallet via offentliga skatter och
avgifter. Grundlaggande for den egna skattehanteringen ar
att den ska vara kostnadseffektiv och folja etik och legala
regler.

Utover de ovan namnda policydokumenten har styrelsen
aven beslutat om Jamstalldhets-, likabehandlings- och anti-
diskriminerings-policy och |onepolicy.
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Styrelse

ASA BERGSTROM

Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd 1964.

Civilekonomexamen, Uppsala
universitet.

Ovriga uppdrag:

CFO och vice vd i Fabege AB, samt
styrelsesuppleant i samtliga helagda
dotterbolag i Fabegekoncernen.
Styrelseledamot i Svensk Fastighets-
Finansiering AB (publ) och John
Matsson Fastighetsforetagen AB.

Bakgrund:

Senior manager KPMG, ekonomichefs-
befattningar i flera fastighetsbolag.

HANS-OLOV BLOM

Styrelseledamot sedan 2022.
Fodd 1966.

Utbildad vid Forsvarshogskolan (FHS).
Ovriga uppdrag:

CEO i Ramudden Global AB. Styrelse-
ordforande i E-trafik i Sverige AB,
WEWAB Trafiklosning AB, TMA-
Centralen AB och styrelseledamot i
Westers Group TA AB.

Bakgrund:

Tidigare officer i armén. Entreprenor
och deldgare i ett flertal olika bolag.
Varit med sedan 2005 och drivit
Ramudden till en av vérldens storsta
foretagsgrupper inom segmentet
sakerhet i trafikerade miljcer.

ANDERS NILSSON
Styrelseordforande 2017-2021.
Styrelseledamot sedan 2010.
Fodd 1951.

Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i Biometria,

VOYD AB och Implementeringssystem
i Sundsvall AB. Styrelseledamot i bland
annat Specialistlakarhuset AB, ELE
Travaror AB och 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.
Bakgrund:

Deléagare i Poularde AB.

NILS STYF

Styrelseordférande sedan 2021.
Styrelseledamot sedan 2019.
Fodd 1976.

Civilekonom, Handelshogskolan i
Stockholm.

Ovriga uppdrag:

Vd i Hemso Fastighets AB. Styrel-
seledamot i alla hel- och delagda
dotterbolag till Hemso Fastighets AB.
Styrelseledamot i Bonava AB, Cibus
Nordic Real Estate AB och Mattssons
Fastighetsutveckling 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.



Ordfoérande har ordet

Styrelse

Nar man reflekterar kring 2023 blir det naturligt att tinka pa den turbulens och osakerhet som
dominerat rubriksattningen under aret. Bade vad avser geopolitik och krig runt om i varlden men
aven inom fastighetsmarknaden i Sverige. Trots stora risker och utmaningar anser jag att NP3 har
navigerat denna marknadsturbulens under aret pa ett foredémligt satt.

Fokus fran ledning och styrelse under aret har varit att han-
tera refinansieringsrisker och starka kapitalstrukturen. Dessa
fragor har alltid varit prioriterade for styrelsen men under

det gangna aret har det varit den viktigaste arbetsuppgiften.
Varken styrelsen eller ledningen hade en kristallkula for att
skada framtiden men genom att agera tidigt och resolut
kunde kapitalstrukturen starkas och darmed den finansiella
risken sdnkas. Genom en nyemission och andra atgarder var
NP3 i en starkare position vid slutet av aret trots marknaden.

Det finns positiva tecken som tyder pa att rantetoppen ar
nadd och att fastighetspriser borjar bottna. Men jag tycker
inte det ar lampligt att spekulera for mycket kring framtiden
utan jag tycker det viktigaste ar att konstatera att NP3 avslu-
tar aret i en starkare position och har en langsiktigt hallbar
affarsmodell.

Jag har lyft det tidigare ar men jag anser att det &r en sa
viktig del av NP3s langsiktiga framgang att jag tar risken att
saga det som alla redan vet. Forutom en finansiellt hallbar
affarsmodell &r NP3s framgangsfaktorer entreprendrskap, en
stark foretagskultur och enkelhet. NP3 har en relativt enkel
affarsmodell som de genomfér mycket val. Oavsett vad som
sker i framtiden ar det en stabil grund att utveckla vidare pa.

Nils Styf
Styrelseordforande

Oberoende i
forhallande till

Deltagande av totalt antal méten

Aktieinnehav per 2023-12-31

Antal

Storre Revisions- Antal preferens-

Ledamot Invald Avgatt aktiedgare Bolaget Styrelsemoten utskottsmoten Arvode, tkr  stamaktier aktier
Anders Nilsson 2010 - Ja Ja 14/14 190 153 500" -
Hans-Olov Blom 2022 - Ja Ja 12/14 190 30 366" -
Mia Béackvall Juhlin 2019 = Nej Ja 14/14 190 142246352 1162 983?
Nils Styf (ordf.) 2019 - Ja Ja 14/14 4/4 480 58 940 -
Asa Bergstrom 2016 - Ja Ja 14/14 3/4 295 11000 700

Lars Goran Béackvall, styrelseledamot sedan 2010 och NP3s medgrundare, avled i mars 2023. Deltog vid tre styrelseméten i borjan av 2023.

1) Ager aktier genom bolag.

2) Aktieinnehavet inkluderar aktier som dgs av Poularde AB dar Mia Backvall Juhlins dgarandel och réstandel uppgar till 50 procent.
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Ledning

NP3s ledningsgrupp bestod
under verksamhetsaret av tre
personer. Ledningen ansvarar for
utveckling och ledning av
bolaget enligt den beslutade
strategin. Utover ledningsgrup-
pen finns det fyra operativa
ledande befattningshavare.

Aktieinnehav per 31 december.

Operativa ledande
befattningshavare

ANDREAS WAHLEN

Vd sedan 2008.
Fodd 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:

323 264 stamaktier, 22 000 preferens-
aktier (privat och via bolag) och 42 235
teckningsoptioner.

MARKUS HAGGBERG

Ekonomichef sedan 2020.
Fodd 1972.

Aktieinnehav i bolaget:

4 500 stamaktier, 5 000 preferens-
aktier och 14 911 teckningsoptioner.

86 FORVALTNINGSBERATTELSE - BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

MATTIAS LYXELL

Operativ chef (COO) sedan 2023.
Forvaltningschef 2018-2023.
Fodd 1969.

Ovriga uppdrag:
Vd och styrelseledamot i Fastighets AB
Jamtjagaren.

Bakgrund:

Mangarig erfarenhet av fastigheter
framst inom segmenten drift, forvalt-
ning och byggprojekt. Har i tidigare
befattningar arbetat med forvalt-
ningsoptimering i storre drift- och
fastighetsbolag.

Aktieinnehav i bolaget:

5 770 stamaktier, 100 preferensaktier
samt 12 766 teckningsoptioner.

JENS LENNEFELDT

Affarschef Syd sedan 2020.
Affarsansvarig, Gavle 2017-2020.
Fodd 1984.

Aktieinnehav i bolaget:

11 000 stamaktier, 50 preferensaktier
och 11 509 teckningsoptioner.



HAKAN WALLIN

Ekonomi- och finanschef (CFO) sedan
2018. Fodd 1962.

Civilekonomexamen vid Stockholms
universitet och Certified European
Financial Analyst (CEFA) vid Handels-
hogskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot i Moberg Pharma AB
(publ), Cibola Holding AB och HWA
Advisory & Capital AB.

Bakgrund:

Mangarig erfarenhet inom finansiering,
kapitalmarknad och redovisning. Tidi-
gare befattningar; affarsutvecklingschef
hos Medivir AB, partner pa investment-
banken ABG Sundal Collier samt chefs-
befattningar hos revisionsfirmorna
Arthur Andersen och Ernst & Young.

Aktieinnehav i bolaget:
29 875 stamaktier och 18 926
teckningsoptioner.

MARIA PARINGER

Affarschef Norr sedan 2018.
Fodd 1974.

Aktieinnehav i bolaget:

1366 stamaktier och 9 463
teckningsoptioner.

ANNA WIRTEN

Redovisningschef sedan 2015.
Fodd 1976.

Aktieinnehav i bolaget:

4700 stamaktier och 11708
teckningsoptioner.
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Rapport over totalresultat i koncernen

Belopp i mkr Not 2023 2022
Hyresintékter 2,3 1797 1551
Fastighetskostnader 4 -397 -362
Fastighetsskatt 4 -46 -4
Driftoverskott 1353 1149
Central administration 5,6 -74 -68
Resultat fran intresseforetag och joint venture 7 -20 151
- varav férvaltningsresultat 76 81
- varav vardeférdndringar fastigheter -93 84
- varav vérdeférédndringar finansiella instrument -3 24
- varav skatt 0 -38
Finansiella intékter 8 6 9
Finansiella kostnader 9 -617 -385
Resultat efter finansiella poster 648 855
- varav Forvaltningsresultat 745 785
Vardeforandringar fastigheter 10 -372 341
Vardeforandringar finansiella instrument 1 -279 378
Resultat fore skatt -3 1575
Aktuell skatt 12 -68 -55
Uppskjuten skatt 12 9 -276
Arets resultat -61 1244
Ovrigt totalresultat - -
Summa éarets totalresultat -61 1244
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -62 1224
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 1 20
Resultat efter skatt per stamaktie, kr -2,43 21,04
Antal stamaktier vid &rets utgéng, tusental 57 497 54608
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 56 864 54 543
Berakning av resultat per stamaktie har gjorts enligt foljande:
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -62 1224
Preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for aret -76 -76
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 56 864 54 543
Resultat per stamaktie, kr -2,43 21,04
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -2,38 20,83
Antal stamaktier efter utspadning till foljd av utestdende teckningsoptioner 57 931 55079
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Kommentar till resultat januari-december 2023

Resultat

Forvaltningsresultatet minskade med 5 procent jamfort med
foregdende ar och uppgick till 745 mkr (785). Minskningen

av forvaltningsresultatet berodde pa 6kade finansierings-
kostnader som till viss del motverkades av ett 6kat driftover-
skott till foljd av forvarv under 2022, 6kade hyresintakter via
indexupprakning samt uthyrningar. Forvaltningsresultat per
stamaktie motsvarade 11,76 kr (13,00) och forvaltningsresultat
i forhallande till intakter uppgick till 41 procent (51). Driftover-
skottet for aret uppgick till 1 353 mkr (1149) vilket motsvarade
en overskottsgrad om 75 procent (74). Vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till -372 mkr (341), varav -376 mkr (316)
avsag orealiserade vardeforandringar och 5 mkr (25) avsag
realiserade vardeforandringar. Vardeforandringar pa finan-
siella instrument uppgick till -279 mkr (378). Arets resultat
efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till -62 mkr (1 224) vilket motsvarade -2,43 kr per stamaktie
(21,04). Preferensaktieagarnas foretradesratt till utdelning for
perioden uppgick till 76 mkr (76). Om hansyn tas till maximalt
antal tillkommande stamaktier med anledning av utestaende
teckningsoptioner uppgar arets resultat efter skatt hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare till -2,38 kr per stamaktie
(20,83).

Intakter och kostnader

Hyresintakterna 6kade med 16 procent till 1797 mkr (1 551).
Intakterna har okat framst till féljd av indexupprakningar,
fastighetsforvarv samt genom uthyrningar och investeringar

i befintliga fastigheter som resulterat i hogre hyresintakter.

| jdmforbart bestand 6kade intédkterna med 11 procent. In-
takterna utgjordes av hyresintdkter om 1649 mkr (1 419) och
serviceintakter om 148 mkr (132). Serviceintakterna bestod
framfor allt av vidaredebitering av kostnader fér varme, el och
vatten samt snordjning.

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -397 mkr (-362).
Kostnaderna fordelades mellan fastighetsskotsel och drift
-346 mkr (-312), reparationer och underhall -44 mkr (-44)
samt befarade och konstaterade kundférluster om -7 mkr
(-5). Fastighetsskatt uppgick till -46 mkr (-41).

Centrala administrationskostnader uppgick till -74 mkr (-68)
och bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnader.

NP3s investeringar i intresseforetag och joint venture bidrog
positivt till bolagets forvaltningsresultat med 76 mkr (81). Den
totala resultatandelen for perioden uppgick till -20 mkr (151),
den negativa totala resultatandelen forklaras av negativa
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter. Fastighetsbola-
get Emilshus AB klassificeras sedan 6 december inte langre
som ett intresseforetag till NP3, vilket resulterade i ett lagre
forvaltningsresultat om knappt 3 mkr. Fér mer information
om bolagets investeringar i intresseféretag och joint ventu-
res, se sidan 27.

Finansiella intakter uppgick till 6 mkr (9). De finansiella
kostnaderna okade till -617 mkr (-385) som en foljd av 6kade
rantebarande skulder samt en hogre ranteniva. | de finansiella
kostnaderna ingick forutom réantekostnader aven -27 mkr
(-29) i periodiserade lanekostnader. For mer information om
bolagets finansiering, se sidorna 22-26.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -68 mkr (-55) och beraknades pa
arets skattepliktiga resultat. Det skattepliktiga resultatet for
fastighetsbolag ar normalt sett lagre &n forvaltningsresultatet
da det skattepliktiga resultatet belastas med skattemaéssiga
avskrivningar, avséattning till periodiseringsfond och 6vriga
skattemassiga justeringar. Uppskjuten skatt uppgick till

9 mkr (-276) och utgjordes framst av forandring i temporéar
skillnad mellan marknadsvarde och skattemassigt varde pa
fastigheter samt forandring vid marknadsvardering av finan-
siella instrument.
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Koncernens rapport over finansiell stillning

Belopp i mkr

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Nyttjanderattstillgangar

Andelar i intressefdretag och joint venture

Langfristiga fordringar hos intresseforetag och joint venture
Derivat

Ovriga anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Borsnoterade aktier

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Totala tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt

Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder nyttjanderatter
Summa langfristiga skulder och avséattningar

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Totalt eget kapital och skulder

Kommentar till finansiell stéllning

Fastigheternas marknadsvarde uppgick vid arets slut till

20 276 mkr (19 805) vilket ar en 6kning med 471 mkr sedan
ingangen av aret som forklaras av vardeforandringar, fastig-
hetsforvarv och projektinvesteringar. Forséljningen av aktier
i Fastighetsbolaget Emilshus har medfort att innehavet inte
langre redovisas som intresseforetag utan som borsnoterat
innehav inom omsattningstillgangar. Utgaende likvida medel
var 183 mkr (204).

Eget kapital har paverkats av arets resultat, nyemission av
stamaktier samt utdelning och uppgick till 7 849 mkr (7 663).
Periodiserade upplaningskostnader har minskat ranteba-
rande skulder i balansrakningen med 40 mkr. Langfristiga
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Not 2023-12-31 2022-12-31
10 20 276 19 805

13 150 18

17 468 1064

18 9 104
1,23 43 376
14,15 45 28
20991 21495

19 18 76

79 70

1,24 513 9
183 204

894 359

21885 21854

20 7849 7663

21 1240 1248

22 10 319 11640
150 18

11709 13 007

22 1624 595
24 370 261
25 334 329
2328 1185

21885 21854

rantebarande skulder uppgick efter justering for periodise-
rade lanekostnader till 10 319 mkr (11 640). Rantebarande
kortfristiga skulder efter justering for periodiserade lanekost-
nader uppgick till 1 624 mkr (595), 1 088 mkr avsag forfall och
amorteringar pa banklan inom tolv manader, 468 mkr avsag
obligationslan, 60 mkr certifikatslan (inklusive rénta) och

10 mkr aterbetalning av reversskuld. P& balansdagen hade
bolagets rantederivat ett positivt varde om 43 mkr (376).

For mer information om bolagets rantebarande skulder, se
sidorna 23-24. Beldningsgraden uppgick till 57 procent (58)
och soliditeten till 36 procent (35). Bolagets skuldkvot var pa
balansdagen 8,6 ganger (9,4).



Rapport dver forandring eget kapital i koncernen

Belopp i mkr Aktiekapital

Ingdende eget kapital 2022-01-01 324
Arets totalresultat 2022 -

Léamnade utdelningar -

Inbetald premie vid utfardande
av teckningsoptioner -

Av personal inldsta teckningsoptioner 1
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande -

Summa transaktioner med koncernens dgare 1
Utgaende eget kapital 2022-12-31 324
Ingdende eget kapital 2023-01-01 324
Arets totalresultat 2023 -
Léamnade utdelningar -
Nyemission av stamaktier 10
Inbetald premie vid utfardande av

teckningsoptioner -
Av personal inldsta teckningsoptioner 0
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande -
Summa transaktioner med koncernens édgare 10
Utgaende eget kapital 2023-12-31 334

Ovrigt
tillskjutet
kapital

2334

2339

2339

607

610

2949

Balanserade
vinstmedel inkl.
arets resultat

4041
1224

-310

-310
4954

4954
-62

-363

-359

4533

Eget kapital
hanforligt till
moderbolagets
aktiedgare

6698
1224

-310

-304
7617

7617
-62

-363
617

261

7 816

Innehav utan
bestammande
inflytande

46

20

Totalt eget
kapital

6743
1244

-310

-20
-324
7663

7663
-61

-367
617
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Rapport 6ver kassaflode i koncernen

Belopp i mkr
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat fran intresseféretag
och joint venture

Utdelning fran intresseforetag
och joint venture

Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet
Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter, direkt eller via bolag
Avyttrade fastigheter, direkt eller via bolag
Ipvgsteringar i befintliga fastigheter och
dvriga

anlaggningstillgdngar

Investeringar i nybyggnation

Investeringar i finansiella tillgdngar
Avyttring av finansiella tillgdngar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna lan

Amortering av laneskulder

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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2023

745

617

-37

563

-395

-334
-121

210
-632

620
4371
-4 667
-276
48

204
183

2022

785

-81

45

-65

671

39
723

-1609
125

-377
-265
-222

-2348

6982
-5114
-310
1561

-64
269
204

Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys - koncernen
Betalda rantor och erhéllen utdelning 2023
Erhallen ranta 6
Erlagd rénta -573
Erhallen utdelning 15
Justering for 6vriga poster som inte

ingar i kassaflodet

Avskrivningar av tillgangar 6
Ovriga poster -23
Summa poster som inte ingar i kassaflodet -17
Forvarv av fastigheter

Forvarvade tillgdngar och skulder:

Fastigheter 408
Rorelsefordringar 6
Likvida medel 16
Avsattningar -2
Rérelseskulder -240
Kopeskilling -190
Tillkommer: Losen av befintliga koncernskulder -232
Avgar: Saljarreverser 1
Utbetald kopeskilling samt I6sen av skulder -41
Avgar: Likvida medel i den forvérvade verksamheten 16
Paverkan pa likvida medel -395
Forsaljning av fastigheter

Avyttrade tillgadngar och skulder:

Fastigheter 15
Forsaljningspris 15
Erhallen képeskilling inklusive 16sen

av koncernskulder 15
Péaverkan pa likvida medel 15

2022

-328
45

1662

46

-558

-1156
-508

-1655
46
-1609

125

125

125
125



Kommentar till kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till

563 mkr (723). Forvéarv av fastigheter paverkade kassaflodet
med -395 mkr (-1609), forséljningar av fastigheter bidrog
med 15 mkr (125). Investeringar i befintliga fastigheter upp-
gick till -334 mkr (-377) vilket huvudsakligen avsag anpass-
ningar och ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgéas-
ters behov. Investeringar i nybyggnationer uppgick under
aret till -121 mkr (-265). Investeringar relaterade till finansiella

tillgdngar uppgick till -7 mkr (-222). Avyttringar av finansiella
tillgadngar uppgick till 210 mkr (0). Finansieringsverksamhet-
ens kassaflode uppgick till 48 mkr (1 561) och forklaras till
storsta delen av nyemission som mots av negativ nettoupp-
l&ning. Sammantaget fordndrades likvida medel under aret
med -21 mkr (-64).

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten - koncernen

Belopp i mkr

2022-01-01
Langfristiga rantebarande laneskulder 9285
Kortfristiga rantebarande laneskulder 1076
Derivat 9
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 10 370

2023-01-01
Langfristiga rantebarande laneskulder 11640
Kortfristiga rantebarande laneskulder 595
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 12 235

Kassaflode fran
finansierings-

Ej kassaflodespaverkande
foérandringar

Forandring i

verksamheten  Forvarv  Avyttringar verkligt varde  2022-12-31
2349 6 - - 11640

-481 - - - 595

- - - -9 -

1868 6 - -9 12235
2023-12-31

-1324 3 - - 10 319

1029 - - - 1624

-295 3 - - 11943
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Resultatrdakning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2023 2022
Nettoomséttning 64 62
Ovriga externa kostnader 5 -64 -57
Personalkostnader 6 -38 -38
Avskrivningar -2 -1
Rorelseresultat -40 -34
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 8 585 340
Réntekostnader och liknande resultatposter -453 -307
Ovriga finansiella kostnader 9 -40 -25
Resultat efter finansiella poster 52 -26
Bokslutsdispositioner 39 13
Resultat fore skatt 91 87
Skatt pa arets resultat 12 - -10
Arets resultat* 91 77
* Arets resultat dverensstammer med &rets totalresultat.

Balansridkning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Programvara 14 5 6
Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 15 1 1
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 16 677 667
Andelar i intresseféretag och joint venture 17 - 344
Langfristiga fordringar koncernbolag 5465 5259
Andra finansiella anlaggningstillgdngar 8 1
Summa anléggningstillgdngar 6156 6278
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar koncernbolag 2566 2694
Ovriga kortfristiga fordringar 22 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 0
Summa kortfristiga fordringar 2594 2696
Borsnoterade aktier 233 13
Kassa och bank 157 136
Summa omsattningstillgangar 2984 2845
Summa tillgangar 9141 9123
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Balansridkning - moderbolaget, fortsattning

Eget kapital och skulder 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 334 324
Fritt eget kapital

Overkursfond 2967 2 351
Balanserad vinst -1409 -1123
Arets resultat 91 77
Summa fritt eget kapital 1649 1305
Summa eget kapital 1983 1629
Obeskattade reserver 20 20
Langfristiga skulder till kreditinstitut

Réntebarande laneskulder 22 6319 6 891
Summa langfristiga skulder 6319 6 891
Kortfristiga skulder

Réntebarande laneskulder 22 647 474
Leverantdrsskulder 9 4
Ovriga kortfristiga skulder 124 68
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 40 38
Summa kortfristiga skulder 820 584
Totalt eget kapital och skulder 9141 9123

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefaktu-
rerade kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter i
form av utdelning samt ranteintakter. Kostnaderna bestar av
centrala administrationskostnader samt finansiella kostna-

Rapport over forandring eget kapital - moderbolaget

der som rantor och periodiserade lanekostnader. Moderbo-
lagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda

réantebarande laneskulder.

dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital och

. Ovrigt fritt Summa
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond eget kapital eget kapital
2022
Vid arets borjan 324 2336 -813 1847
Nyemission 1 14 - 15
Utdelning - - -310 -310
Arets resultat* - - 77 77
Vid arets slut 324 2351 -1046 1629
2023
Vid arets borjan 324 2 351 -1046 1629
Nyemission 10 616 - 626
Utdelning - - -363 -363
Arets resultat* - - 91 91
Vid arets slut 334 2967 -1318 1983

* Arets resultat Overensstdmmer med arets totalresultat
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

Belopp i mkr 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 52 -26
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2 1
Betald skatt -13 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital a1 -28
Kassaflode fran foréndring i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -26 -1
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -87 -35
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -72 -64
Kassaflode fran investeringsverksamheten 140 -19
Finansieringsverksamheten
Nyemission 626 15
Upptagna lan 3199 3709
Amortering av laneskulder -3598 -3 359
Utbetald utdelning -272 -310
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -46 55
Arets kassaflode 22 -28
Likvida medel vid arets bérjan 136 164
Likvida medel vid arets slut 157 136
Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys - moderbolaget
Belopp i mkr 2023 2022
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen rénta 567 323
Erlagd rénta -453 -303
Erhallen utdelning 8 7
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet bestar av arets avskrivningar pa tillgangar 2 mkr (1).
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 158 136
Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten - moderbolaget
Kassaflode
fran finansierings-

Belopp i mkr 2022-01-01 verksamheten 2022-12-31
Langfristiga rantebarande laneskulder 6020 871 6 891
Kortfristiga rantebarande laneskulder 994 -520 474
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 7014 351 7 365

2023-01-01 2023-12-31
Langfristiga réntebarande laneskulder 6891 -572 6319
Kortfristiga rantebarande l&neskulder 474 172 646
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 7365 -400 6 965
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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 rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget heter NP3 Fastigheter AB (publ) och har upprattat sin
arsredovisning i enlighet med arsredovisningslagen (ARL) och med
tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2, Redovisning for juridiska personer. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen férutom i de fall annat féljer av
bestammelserna i ARL eller inte r méjligt med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget har valt att inte
tillampa IFRS 9 for finansiella instrument. Istéllet tilldmpas en metod
med utgangspunkt i anskaffningsvardet enligt ARL. Delar av principerna
i IFRS 9 ar dock énda tillampliga - sasom avseende nedskrivningar,
inbokning/bortbokning, kriterier for att sékringsredovisning ska fa till-
lampas och effektivrantemetoden for ranteintékter och rantekostnader.
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Aktie-
agartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbo-
lag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital. Moderbolagets
finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till
férman for dotterbolag. Finansiella garantier innebar att bolaget har ett
atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster
som denne adrar sig pa grund av att en angiven géldenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantier tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering
tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Garantiavtalen re-
dovisas da som avséttning i balansrédkningen nar bolaget har ett &tag-
ande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.
Moderbolaget tillampar 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 balansrékningen.

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstéllda
enligt ARL:s scheman, medan koncernens rapport dver totalresultat,
rapport over finansiell stéllning, rapport éver férdndringar i eget kapital
och kassaflédesanalysen baseras pé IAS 1, Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7, Rapport dver kassafloden. De skillnader mot
koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets resultat-
och balansrakningar utgérs framst av redovisning av finansiella intakter
och kostnader, anlaggningstillgdngar samt eget kapital. | moderbolaget
erhallet och lamnat koncernbidrag redovisas over resultatrakningen
som bokslutsdisposition.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Vasentliga redovisningsprinciper
Nedan redovisas de redovisningsprinciper som bedéms som mest
vasentliga for NP3.

Intdkter

Hyresintakter och serviceintakter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven kan bendmnas intak-
ter frdn operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras
linjart i resultatet enligt villkoren i hyresavtalen. Samtliga hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. | hyresintakterna ingar
forutom lokalhyran dven tillaggsdebitering avseende framst fastighets-
skatt. Bland intékter som klassificeras som serviceintakter ingar annan

tillaggsdebitering som exempelvis el, vdrme, vatten och fastighets-
skotsel. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
Hyresrabatter periodiseras linjart éver hyreskontraktens l6ptid.

Intékter fran fastighetsforsaljningar

Intakter fran fastighetsforséljningar redovisas pa frantrddesdagen,
sdvida det inte foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet. Resultat fran
forsaljning av fastighet redovisas som véardeféréandring och motsvarar
skillnaden mellan erhéllet forséljningspris efter avdrag for forséljnings-
omkostnader och senast redovisat varde, med tillagg for gjorda inves-
teringar efter senaste vardetidpunkt.

Finansiella intakter

Finansiella intakter bestar av ranteintékter och redovisas i den period
de avser. Ranteintakter fran inldning i bank beraknas enligt effektiv-
rantemetoden. Till finansiella intéakter hor ocksa erhéllna koncernbidrag
samt erhdllen och, for moderbolaget, anteciperad utdelning.

Kostnader

Fastighetskostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kost-
nader for att forvalta en fastighet. Dessa utgors av kostnader for drift,
fastighetsskotsel, reparationer och I6pande underhall av fastigheter
samt teknisk forvaltning och kundférluster.

Central administration

Kostnader fér central administration utgérs av kostnader for koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.
Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, persona-
ladministration, IT, marknadsaktiviteter, investerarrelationer, revisions-
arvoden och finansiella rapporter samt kostnader for att uppratthalla
bdrsnotering ingar i central administration. | posten central adminis-
tration ingér dven avskrivning av 6vriga immateriella och materiella
anlaggningstillgangar.

Ersattningar till anstallda

NP3 Fastigheter har endast pensionslosningar for bolagets anstéllda
som &r att betrakta som avgiftsbestamda pensionsplaner. Ataganden
for alders- och tjanstepension for tjansteman tryggas genom en forsak-
ring i Alecta. Delar av dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras
som formansbestdmda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare.
Da det inte ar mojligt att redovisa bolagets proportionella andel av
planen redovisas aven den som avgiftsbestdamd plan. Forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad i
resultatrakningen nar de uppstar.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkom-
mer i samband med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av
pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som
utgifter direkt hanforbara till férvérvet av fastigheten. Aven rantekom-
ponenten i leasingavtal samt hela kostnaden for tomtrétter redovisas
som finansiell kostnad. Finansiella kostnader resultatfors i den period
de hanfor sig till och redovisas enligt effektivrantemetoden, utom till
den del de inréknats i ett om- eller nybyggnadsprojekts anskaffnings-
kostnad. Finansiella kostnader inkluderar &ven réantekostnader for ran-
tederivatavtal. Betalningsstrommar fran dessa resultatfors i den period
de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av ingdngna
rantederivatavtal vilka istallet redovisas som vardefoérandringar under
séarskild rubrik.

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet 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.
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Samtliga av NP3s fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter
och darfor ar benamningen genomgaende "fastighet” i rapporter och
arsredovisning. | begreppet fastigheter ingar byggnader, mark- och
markanlaggningar, pagaende ny- till- eller ombyggnation samt fastig-
hetsinventarier.

Initialt redovisas fastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar
direkt hanforbara utgifter. Fastigheter redovisas darefter i koncernba-
lansrakningen till verkligt varde. Vardering till verkligt varde sker kvar-
talsvis genom oberoende extern eller intern vérdering. Vardeforand-
ringar, bade realiserade och orealiserade, redovisas i resultatrakningen
under posten vardeforandring fastighet. Orealiserade vardeforand-
ringar beraknas fran varderingen vid rapporteringstillfallet jamfort med
varderingen vid foregaende rapporteringstillfalle, alternativt anskaff-
ningsvardet om fastigheten forvarvats under aret, med tillagg for under
perioden aktiverade tillkommande utgifter. Realiserad vardeférandring
uppstar vid forsaljning av fastighet och motsvarar skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader

och senast redovisat varde, med tilldgg for gjorda investeringar efter
senaste vardetidpunkt. Vid storre investeringsprojekt i form av ny- eller
ombyggnationer aktiveras lanekostnader som tillkommande utgifter pa
férvaltningsfastigheter.

Vid vérdering av fastigheter kan beddmningar och antaganden fa en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.
Véarderingen kraver en beddmning om framtida kassafléden samt

att rimligt avkastningskrav faststélls. For att avspegla den osakerhet
som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges vanligtvis vid
fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Infor-
mation om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts
framgar av not 10.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller
tillgdngsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar
att forvarva det kopta bolagets fastigheter, och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration &r av underordnad bety-
delse for forvarvet, redovisas som ett tillgdngsforvarv. Vid tillgdngsfor-
varv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet.
Eventuell skatterabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.

Not 2 Hyresintdkter - koncernen

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 1797 mkr (1 551)
for rakenskapsaret. Hyresintakterna utgors av hyresvardet med
avdrag for vardet av vakanta ytor under aret. Med hyresvéarde avses
erhallna hyresintéakter plus bedomd marknadshyra for ej uthyrda
ytor. Aven tilligg som vidaredebiteras till hyresgasten, som fastig-
hetsskatt, el och varme ingér i hyresvardet. Dessa tillagg, forutom
fastighetsskatt, definieras som serviceintakter.

Forfallostruktur 2023 2022
Forfaller inom 0-12 man 235 203
Forfaller inom 1-2 &r 375 332
Forfallerinom 2-3 ar 334 350
Forfallerinom 3-4 ar 351 244
Forfaller inom 4-5 ar 147 185
Forfaller efter mer én 5 ar 486 445
Vakans, hyresvarde 137 122

2065 1880
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Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten. Hittillsvarande forvarv har bedémts
utgora tillgangsforvarv.

Leasingavtal

Leasegivare

Samtliga hyreskontrakt hénforliga till fastigheter ar att betrakta som
operationella leasingavtal. For mer information se principer for intékter.

Leasetagare

Merparten av koncernens leasingavtal utgors av tomtréttsavtal. Da
tomtrattsavtal anses innebara ett evigt d&tagande mot leasegivaren
sa redovisas ingen avskrivning pa nyttjanderattstillgdngen och ingen
amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgalderna
presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, innehav i borsnoterade vérdepapper,
hyresfordringar, dvriga fordringar och derivatinstrument, samt bland
skulderna leverantorsskulder, 6vriga skulder och laneskulder. NP3s
finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvérde, forutom innehav i bérsnoterade vardepapper och
derivatinstrument vilka redovisas till verkligt varde via resultatet. For-
andringar i verkligt varde redovisas i resultatrdkningen som "Vardefor-
andringar finansiella instrument”.

Nya redovisningsprinciper

Nya standarder vilka tratt i kraft 2023

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varderings-
metoder som i &rsredovisningen féregdende &r. De dndringar i IAS 1

om upplysning av vasentliga redovisningsprinciper som tradde i kraft
1januari 2023 har medfort att ovan avsnitt om redovisningsprinciper till
viss del har omarbetats och att vissa uppgifter om redovisningsprinciper
har flyttat till andra noter.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2024 och
framat

Ingen av de nya och &ndrade standarder och tolkningsuttalanden som
godkants av EU bedoms for narvarande paverka NP3s resultat eller
finansiella stéllning i ndgon vésentlig omfattning under 2024.

For 2023 utgors intdkterna av hyresintakter 1649 mkr (1419) och
serviceintakter 148 mkr (132). | jamforbart bestdnd har hyresintak-
terna 6kat med 11 procent. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som
operationella leasingavtal.

Forfallostrukturen och avtalade framtida hyresintakter avseende de
hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella leasing-
avtal framgér av tabellerna nedan.

Avtalade framtida hyresintakter 2023 2022
Avtalade hyresintakter ar 1 1693 1555
Avtalade hyresintakter ar 2 1319 1222
Avtalade hyresintakter ar 3 985 873
Avtalade hyresintakter ar 4 633 629
Avtalade hyresintakter ar 5 486 445

Den genomsnittliga durationstiden vid utgangen av 2023 uppgick till
3,9 &r (4,0). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets slut uppgick till
93 procent (94).



Not 3 Segmentsredovisning - koncernen

NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvérva, dga och forvalta ~ segment bestér av en mix av olika fastighetstyper dér det som skiljer

hégavkastande kommersiella fastigheter framst i norra Sverige. Kon- dem &t ar geografiskt lage. Respektive affarsomrade har en eller flera
cernens verksamhet och interna rapportering sker enligt geografisk affarsansvariga med ansvar for driftdverskott som manatligen rappor-
uppdelning i atta affarsomraden, vilka ocksa utgor bolagets segment terar till koncernledningen. Kostnader for central administration, resul-
enligt IFRS 8 Rorelsesegment. Affarsomradena utgors av Sundsvall, tat fran intresseforetag och joint venture, finansnetto, vardeforandringar
Gavle, Dalarna, Ostersund, Ume3, Skellefted, Luled och Mellansverige. och skatt fordelas inte per segment da de foljs upp pa central niva.

Segmenten beddms ha likartade ekonomiska egenskaper da samtliga

12 man, mkr Sundsvall Gavle Dalarna Bstersund Umea Skelleftea Lulea Mellan- Ej for- Totalt
sverige delade koncernen
kostnader

2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 | 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Hyresintakter o
ovriga intakter 404 346 259 223 270 235 189 162 217 191 214 177 | 244 222 136 103 -3 -2 1929 1656

Vakans -34 -31 -16 -9 -17 -15 -6 -7 -13 -10 -17 -1 -14 -12 -16 -1 - - -133 105
Rep- och

underhall -13 -13 -5 -4 -7 -6 -4 -4 -5 -5 -3 -3 -6 -6 -2 -3 - -1 -44 -44
Fastighets-

kostnader -72  -68 -37 -39 -53 -49 -36 -30 -47 -39 -41 -34| -44 -42 -18 -14 1 1 -346 -312
Fastighetsskatt -8 -7 -6 -6 -5 -5 -5 -4 -6 -5 -5 -4 -7 -6 -4 -3 - - -46 -41
Kundférluster -1 -3 0 -4 -1 -2 0 0 -1 0 -2 0 0 0 -1 -1 1 1 -7 -5
Driftoverskott 276 225| 195 165 187 158 | 138 18| 145 132 146 126 172 156 95 70 -1 -1| 1353 1149
Central admin. - - - - - - - - - - - - - - - - -74 -68 -74 -68

Resultat fran
intresseforetag o

joint venture - - - - - - - - - - - - - - - -/ -20 151 -20 151
Finansnetto - - - - - - - - - - - - - - - - -611 -376 -611  -376
Vérdeforand-

ring fastighet - - - - - - - - - - - - - - - - -372 341 -372 341
Vardeforand-

ring finansiella

instrument - - - - - - - - - - - - - - - -1-279 378 -279 378
Skatt - - - - - - - - - - - - - - - -1 -59 -331 -59  -331
Arets resultat 276 225 195 165 187 158 | 138 18 145 132 | 146 126 172 156 95 70 |-1415 94 -61 1244
Overskotts-

grad, % 75 Al 80 77 74 72 75 76 71 73 74 76 75 74 79 77 75 74
Antal

fastigheter 122 121 73 Al 68 67 41 4 46 45 53 53 50 50 54 40 507 488
Uthyrbar area,

tkvm 409 406 | 272 264 341 339 159 159 217 212 237 235| 220 217 142 120 1998 1950
Hyresvérde 423 394 271 248 | 282 264| 202 191 231 210 | 238 216 | 262 241 155 15 2065 1880
Uthyrnings-

grad, %" 90 91 94 95 94 93 96 97 94 95 95 92 96 94 90 91 93 94
Forvaltnings-

fastigheter 4213 4141|2793 2761|2624 2648 | 1963 1998 | 2175 2152|2483 2401|2434 2445 1590 1260 20276 19 805

1) Berdknat pé aktuellt hyresvérde pé balansdagen.

Det sker inga vasentliga transaktioner mellan segmenten. Alla intékter avser Sverige dér samtliga fastigheter finns. Ingen enskild hyresgast stér for tio procent eller mer av
intakterna.
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Not 4 Fastighetskostnader

NP3s fastighetskostnader utgors av direkta fastighetskostnader
sasom taxebundna kostnader, 6vriga driftkostnader, underhall
och fastighetsskatt. Aven indirekta kostnader i form av fastig-
hetsadministration ingér i fastighetskostnaderna. Taxebundna
kostnader som el, varme och vatten ar kostnader som i stor ut-
strackning vidarefaktureras till hyresgasten i form av hyrestillagg.
Underhallskostnader bestar av I6pande atgéarder for att upp-
ratthalla fastigheternas standard. | fastighetskostnaderna ingar
aven kundforluster. Fastighetsskatt &r en statlig skatt baserad pa
fastigheternas taxeringsvarden som i huvudsak vidaredebiteras
till hyresgasterna.

Koncernen 2023 2022
Fastighetsskotsel och driftkostnader -346 -312
Reparations- och underhallskostnader -44 -44
Kundforluster -7 -5
Summa -397 -362
Fastighetsskatt -46 -41

Moderbolaget har inget direkt agande i ndgon fastighet och darmed
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 pa inventarier inklusive den del av I6pande
leasingkostnader for bilar, kontorsutrustning samt lokaler som re-
dovisas som avskrivningar enligt IFRS 16. De personalkostnader
som inte allokeras till fastighetsadministration ingar i de centrala
administrationskostnaderna.

For ar 2023 fordelade sig koncernens kostnader for central admi-
nistration pa personalkostnader -37 mkr (-34), 6vriga administra-
tionskostnader -31 mkr (-30) och avskrivningar -6 mkr (-4).

Ersattning till revisorer 2023 2022
KPMG

Revisionsuppdrag 3,3 3,0
Revision utdver revisionsuppdraget 0,5 0,2
Ovriga tjanster 0,3 0,3
Summa 41 3,5

Moderbolagets 6vriga externa kostnader uppgick till -64 mkr
(-57) och moderbolagets personalkostnader till -38 mkr (-38). |
moderbolagets externa kostnader ingar kostnader for fastighets-
administration som i koncernen allokeras till fastighetskostnader.

Not 6 Anstéllda och personalkostnader (kkr)

Medelantalet anstallda Koncernen Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Mén 38 36 37 32

Kvinnor 17 16 17 16

Totalt 55 52 54 48

Totalt antal anstéllda

vid arets utgang 60 58 60 56
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Konsfordelning i styrelse och foretagsledning

Vid utgangen av 2023 bestod styrelsen i moderbolaget av 5 perso-
ner (5) varav 2 kvinnor (2). Under 2023 har bolagets ledningsgrupp
bestatt av 3 personer (4) alla man (1 kvinna och 3 man). Lednings-

gruppen utgor koncernens ledande befattningshavare.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For ar 2023 bestod ersattning till vd av fast 16n, 6vriga formaner,
pension samt rorlig 16n om hogst 25 procent av den sammanlagda
fasta I6nen. Till 6vriga ledande befattningshavare bestod ersatt-
ningen av fast |6n, 6vriga férmaner, pension samt rorlig Ion om max
tva manadsloner. Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstéllda forutom vd.

Incitamentsprogram

Vid arets slut fanns tre pagaende optionsprogram for bolagets
medarbetare. Dessa éar tredriga och I6per under perioderna 2021-
2024, 2022-2025 samt 2023-2026. Teckningsoptionerna ger ratt att
teckna nya stamaktier i juni 2024, 2025 samt 2026. Teckningskur-
serna motsvarar NP3-aktiens betalkurs vid optionsprogrammets
inledning omréknat med den genomsnittliga kursutvecklingen for
de noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies fastighetsindex
(CREX) under motsvarande period. Teckningsoptionerna kommer
alltsa bli vardefulla under foérutsattning att NP3 har en kursutveck-
ling som &r battre an genomsnittet for de noterade fastighetsbo-
lagen under tredrsperioderna. Totalt innehade medarbetare vid
arsskiftet 434 171 teckningsoptioner med ratt att teckna stamaktier,
motsvarande 0,8 procent av antalet utestaende stamaktier. Av
dessa utfardades 201266 under 2023 varav 31791 koptes av per-
soner i ledningen. Anstallda har kdpt optionerna till verkligt varde
(marknadsmassigt pris). Under 2023 emitterade bolaget 138 918
stamaktier med anledning av utnyttjande av teckningsoptioner.
Dérutover aterkdptes 98 042 teckningsoptioner for 9 mkr med
anledning av incitamentsprogrammet 2020-2023 vilket motsvarade
marknadsvarde vid tidpunkten for aterkopet. Ytterligare 1282 optio-
ner fran andra ar aterkoptes ocksa i samband med att en anstalld
avslutat sin anstallning. Programmen har gett upphov till ndgot
hogre personalkostnader avseende subvention for att finansiera
del av vissa anstélldas kdpeskilling. Forfarandet ar i enlighet med
arsstammobeslut 2021, 2022 och 2023. Inga ytterligare tecknings-
optioner eller konvertibler har emitterats av bolaget under aret.

Uppségning

Uppségningstiden for vd ar tolv manader dmsesidigt. Ingen uppgo-
relse om avgangsvederlag finns med vd. Fér CFO och COO galler
sex manaders 6msesidig uppsagningstid. Ingen uppgorelse om
avgangsvederlag finns fér CFO och COO.

Pensioner

Vd och COO har premiebaserade pensionslosningar. Pension till
ovriga anstallda foljer ITP1 eller ITP2 i Alecta beroende pé alder.
ITP1 &r en avgiftsbestamd plan och ITP2 ar en formansbestdmd
plan. For rakenskapsaret 2023 har bolaget inte haft tillgang till
information for att kunna redovisa sin proportionella andel av
planens forpliktelser, férvaltningstillgdngar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som en formans-
bestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 redovisas darfor som en
avgiftsbestamd plan. Premien for den formansbestdmda alders-
och familjepensionen ar individuellt beraknad och ar bland annat
beroende av I6n, tidigare intjanad pension och forvéantad aterstaen-
de tjanstgoringstid. Forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP
2-forsakringar uppgar till 3 mkr (3). Koncernens andel av de sam-
manlagda avgifterna till planen och koncernens andel av det totala
antalet aktiva medlemmar i planen uppgar till 0,01042 respektive
0,00808 procent (0,01077 respektive 0,00679).



Forts. Not 6 Anstéallda och personalkostnader (kkr)

Loner, andra ersattningar

och sociala kostnader Koncernen Moderbolag

2023 2022 2023 2022

Loner arvoden och férmaner

Styrelsearvode

enligt specifikation 1345 1460 1345 1460
vd
GrundIon 2886 2832 2886 2832
Rorlig erséttning 531 675 531 675
Foérmaner 136 123 136 123

Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 2906 4106 2906 4106
Rorlig ersattning 280 330 280 330
Férmaner 193 221 193 221
Ovriga anstillda 32092 31048 31204 28483
Summa I6ner, arvoden
och formaner 40369 40795 39481 38230
Pensionskostnader
vd 517 452 517 452

Ovriga ledande befattningshavare 860 1469 860 1469
Ovriga anstillda 3817 3942 3733 3546
Summa 5194 5863 5110 5467

Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt
vd 1245 1250 1245 1250
Ovriga ledande befattningshavare 1271 1820 1271 1820

Ovriga anstéllda 12775 11197 12461 10386

Summa 15291 14267 14977 13456

Utover redovisade kostnader i ovanstdende tabeller ingar i totala perso-
nalkostnader en kostnad for avsattning till vinstandelsstiftelse, inklusive
sarskild I6neskatt, for koncernen och moderbolaget med 1760 kkr (1 417).

Arvode,
styrelse- Arvode, revi-
Styrelsearvode ledamot sionsutskott Summa

2023 | 2022 2023 | 2022 | 2023 | 2022

Asa Bergstrom 190 180 105 100 295 280
Hans-Olov Blom 190 180 - - 190 180
Mia Béackvall Juhlin 190 180 - - 190 180
Lars Goran Backvall - 180 - - - 180
Anders Nilsson 190 180 - - 190 180
Nils Styf (ordf.) 375 | 360 105 100 480 460
Summa 1135 1260 210 200 | 1345 1460

Not 7 Resultat fran intresseforetag och joint venture

Koncernen 2023 2022

Forvaltningsresultat

Fastighetsbolaget Emilshus AB 38 35
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 31 32
Malabo Holding AB 0 2
Cibola Holding AB 8 M
Fastighets AB Jamtjagaren 0 -
Klaralvens Industrikvarter AB 0 -
Summa 76 81
Véardeforandringar

Fastighetsbolaget Emilshus AB -26 58
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra -68 49
Malabo Holding AB - 1
Cibola Holding AB -3 -
Fastighets AB Jamtjagaren - -
Klaralvens Industrikvarter AB - -
Summa -96 108
Skatt

Fastighetsbolaget Emilshus AB -7 -19
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 8 -16
Malabo Holding AB - -1
Cibola Holding AB 0 -2
Fastighets AB Jamtjagaren 0 -
Klarélvens Industrikvarter AB 0 -
Summa 0 -38

NP3 har under fjarde kvartalet avyttrat samtliga preferensaktier i Emilshus
och per 6 december understeg bolagets dgarandel 15 procent. NP3 har vid
denna tidpunkt gjort beddmningen att Emilshus inte langre utgor ett intres-
seféretag till NP3. For perioden efter den 6 december redovisas ingen resul-
tatandel och aktieinnehavet har i bolagets balansrakning omklassificerats till
borsnoterade aktier. Resultatandelen for fjarde kvartalet fram till den 6 de-
cember &r baserat pa den intjaningsférmaga som presenterades i bolagets
kvartalsrapport for januari-september 2023. Beréknad skattekostnad har
antagits uppga till 20,6 procent av intjaningsformagan. Vardeforandringar
har lamnats oférandrade i jamférelse med perioden januari-september

Fran och med april 2024 ar Malabo Holding AB helégt dotterbolag och
konsolideras dérmed.

Cibola Holding AB rapporterar till NP3 med ett kvartals fordréjning.

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen 2023 2022
Ranteintakter, évriga 6 8
Vinst forsaljning borsnoterade aktier - 1
Summa 6 9
Moderbolaget 2023 2022
Ranteintakter, koncernbolag 576 331
Ranteintakter, évriga 1 1
Utdelning noterade aktier och

aktier i intresseforetag 8 7
Vinst forsaljning bérsnoterade aktier - 1
Summa 585 340

Samtliga rénteintékter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade
som verkligt varde via resultatrakningen.
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen

Rantekostnader, rantederivat
Rantekostnader, 6vriga

Finansiell kostnad tomtrétt/leasing
Ovriga finansiella kostnader

Summa

2023
114
-700
-4
27
-617

2022
-8
-345
-3
-29
-385

Samtliga rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader utom
rantederivat avser finansiella instrument som inte &r kategoriserade
som verkligt varde via resultatrdkningen utan varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Rantederivaten daremot varderas till verkligt
varde Over resultatrékningen. Den orealiserade vardeforandringen
redovisas inte i finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen,

se not 11.

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvérde fordelat per fastighetstyp och affairsomrade:

Handel
31december 2023 2022
Sundsvall 861 863
Gavle 442 445
Dalarna 520 505
Lulea 1291 1296
Umed 732 744
Skellefted 303 230
Ostersund 535 551
Mellansverige 302 233
Totalt 4987 4869

Vérdeforéndring fastigheter
Ingdende varde

Forvarv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter

varav aktiverade réntekostnader
Investeringar i nybyggnation
varav aktiverade rdntekostnader
Forsaljningar
Realiserad vardeférandring
Orealiserad vardeférandring

Utgaende varde

Moderbolaget 2023 2022
Rantekostnader, koncernbolag -125 -57
Réntekostnader, rantederivat 14 -8
Rantekostnader, 6vriga -442 -242
Ovriga finansiella kostnader -40 -25
Summa -493 -332

Tomtréttsavgald for ar 2023 uppgick till 4 mkr (3). Tomtrattsavgald
ar den avgift en agare till en byggnad pa kommunalt agd mark arli-
gen betalar till kommunen. Tomtrattsavgalden ar fordelad over tid
och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars mellanrum. Vid utgadngen
av 2023 hade NP3 56 (48) byggnader upplatna med tomtratt. Enligt
IFRS 16 Leasing redovisas tomtrattsavgalden som finansiell kost-
nad istallet for i driftéverskottet. Aven réntekomponenten i évriga
leasingavtal redovisas som finansiell kostnad.

Industri Logistik
2023 2022 2023 2022
1785 1696 456 477
1468 1443 348 319
1480 151 482 496

761 761 381 386

843 807 35 36
1377 1353 44 34
613 620 48 47
1116 869 - -
9444 9059 1795 1795

Kontor
2023 2022
445 448
293 304
91 88
384 390
194 201
481 482
125 121
2012 2032

Ovrigt
2023 2022
665 657
24 250
51 48
1 1
181 176
566 583
287 298
47 37
2038 2049
2023
19 805
408
330
mn
121
6
-15
5
-376
20 276

Totalt
2023 2022
4213 4141
2793 2761
2624 2648
2434 2445
2175 2152
2483 2401
1963 1998
1590 1260
20276 19805
2022
17 335
1662
377
4
265
6
-176
25
316
19 805

NP3 Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt vérde i balansrékningen. Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas marknadsvarde. Féréndringar i
marknadsvardet redovisas som en vardeforandring i resultatrakningen under rubriken vardeférandringar fastigheter. Arets orealiserade vardeféréandring hanférlig
till fastigheter som finns kvar i balansrékningen vid arets slut uppgar till -375 mkr.

Arets férandring per fastighetstyp

Ingédende vérde
Forvarv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter

Investeringar i nybyggnation
Forsaljningar

Realiserad vardeforandring
Orealiserad vardeférandring
Utgaende varde
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Handel
2023 2022
4869 4538
51 141
65 65
70 69
- -45
- 10
-68 91
4987 4869

Industri
2023 2022
9059 7680
301 978
187 152
33 143
- -63
- 14
-136 156
9444 9059

Logistik
2023 2022
1795 1541

34 196

29 23

- 43
- -7

-63 -

1795 1795

Kontor
2023 2022
2032 1902

- 132
31 56
- -57
- 3

-51 -4

2012 2032

Ovrigt
2023 2022
2049 1674

22 215

17 81

18 10

-15 -3

5 -1

-58 73
2038 2049

Totalt
2023 2022
19 805 17 335
408 1662
330 377
121 265
-15 -176
5 25
-376 316
20276 19805



Forts. Not 10 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde varje
kvartal i enlighet med NP3s varderingspolicy och fastighetsbestan-
dets marknadsvérde faststélls av bolagets styrelse. Vardering sker i
enlighet med IFRS 13 niva 3.

Bedomning av verkligt varde gors med tillampning av en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av
diskontering av prognostiserade framtida kassafléden. Vid ortspris-
metoden gors en jamforelse mellan varderingsobjektet och genom-
forda fastighetstransaktioner med liknande egenskaper. Kassaflo-
desmodellen baserar analysen pa ett uppskattat driftéverskott for
respektive fastighet, eller taxeringsenhet, fér de kommande 5-20
aren. Kassaflodet baseras pé aktuella hyresavtal och normalise-
rade drifts- och underhallskostnader utifrdn en marknadsmaéssig
beddmning. Vid respektive kontraktstids utgang sker en marknads-
anpassning av de hyror som avviker frdn bedomd marknadshyra.
Driftoverskottet nuvédrdesberéknas tillsammans med restvéardet for
att berdkna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvéardet, som ska
spegla ett forvantat pris vid forséljning pa den 6ppna fastighets-
marknaden, jamfors med priser vid kdnda likvardiga transaktioner.

Kalkylréntor och avkastningskray, for berdkning av nuvérde av
kassaflodet samt berdkning av fastighetens restvarde, ska ater-
spegla fastighetens lage och marknadsutveckling och asatts av de
varderingsinstitut som anvénds. Kalkylranta och avkastningskrav
ar individuellt for varje fastighet och extraheras i forsta hand fran
transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter pa de aktuella
orterna eller likvardiga geografiska omraden samt baseras pa
antaganden om realranta, 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
aven till kontraktssammansattning, kontraktens langd och storlek.
De indata som har anvéants vid varderingarna presenteras i tabellen
nedan. Inflationsantagandet uppgar till 2 procent for 2024 samt

2 procent aren darefter och den genomsnittliga vagda diskonte-
ringsranta som anvants uppgar till 9,27 procent.

Indata vid vardering 2023-12-31
fordelat per fastighetskategori

Direktavkastningskrav, vagt
genomsnitt och intervall, %

Handel 7,14 (6,48-8,30)
Industri 7,18 (6,15-9,20)
Logistik 6,84 (5,60-8,00)
Kontor 7,05 (6,35-8,46)
Ovrigt 7,12 (6,09-9,04)

Totalt vagt snitt 7,12 (5,60-9,20)

Kénslighetsanalys fastighetsvardering

Vardebedomning av fastigheter ar alltid forknippat med osékerhet
i viss utstrackning och en fastighets marknadsvarde kan endast
faststéllas da den séljs. Fastighetsvérderingar &r berakningar
gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden.
Kanslighetsanalys fastighetsvérdering

31dec 2023, mkr

Marknadsvérde fastigheter

Direktavkastningskrav

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Vakansgrad

Under fjarde kvartalet 2023 har 99 procent av fastighetsvardet
varderats av extern oberoende part. Enligt bolagets varderings-
policy ska minst 90 procent av det totala fastighetsbestandet var-
deras av extern part under kvartal tva och fyra. Ovriga fastigheter
kompletteras med internvarderingar. De externa varderingarna
har under 2023 inhamtats fran Forum Fastighetsekonomi AB och
Newsec Advisory Sweden AB. Osékerheten kring uppskattningar i
marknadsvarde anges av de externa parterna till +/- 5-10 procent
och har under de senaste tva &ren varit mer pataglig an tidigare ar.
Under 2023 uppgick den totala transaktionsvolymen i Sverige till
104 mdkr vilket ar en minskning fran foregaende ar med 116 mdkr.
Enligt bolagets varderingsinstitut ar dock arets transaktionsvolym
att betrakta som normal och fullgod som evidens for att extrahera
kalkylrantor och avkastningskrav for vardering av enskilda fastig-
heter. Som ett resultat av de senaste tva arens hoga inflationstakt
med resulterande réantehdjningar, volatil kapitalmarknad och
periodvis avvaktande transaktionsmarknad har bolagets externa
fastighetsvarderare gradvis hojt direktavkastningskraven i varde-
ringarna med i genomsnitt 77 baspunkter eller 12 procent sedan
fiarde kvartalet 2021, fran 6,35 procent 2021 till 7,12 procent 2023.
Bolaget kan inte utesluta att ytterligare forandringar avseende
direktavkastningskravet for varderingen av fastighetsbestandet
kan komma att ske under 2024.

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa
rapportdagen till 20 276 mkr (19 805). Under aret har investeringar
for totalt 859 mkr (2 304) genomforts, varav 330 mkr (377) avsag
investeringar i befintliga fastigheter, 121 mkr (265) avsag nybygg-
nationer och 408 mkr (1662) avsag nyforvarv. Varderingen for
perioden visar en negativ orealiserad vardefoérandring om -376 mkr
(316) och en realiserad vardeférandring om 5 mkr (25). Orealise-
rade vardeférandringar uppkommer bland annat av férandringar i
fastigheternas antagna framtida kassafloden, omvardering till foljd
av radande marknadsforhallanden, samt av en redovisningsmassig
effekt till foljd av avdrag for uppskjuten skatt i &rets forvarv.

NP3 har dtaganden att fardigstélla paborjade projekt med en ater-
stdende investeringsvolym pa cirka 184 (108) mkr utéver vad som
redovisas i balansrakningen.

Fastighetskostnader, Initial

Hyresvarde, kr/kvm kr/kvm Vakansgrad
1237 279 3,7 %

M 243 7,8 %

1274 324 11,0 %

1001 217 5,4 %

1135 245 8,1%

1033 255 7,0 %

Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast ligger pa +/- 5-10 procent ska ses som ett matt pa den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar. Ned-
anstdende tabell visar hur en forandring i olika antaganden skulle
paverka bolagets resultat fore skatt.

Foréndring +/- Resultateffekt fore skatt

5% +/-1014

0,25 % -696/+747

80 kr/kvm +/-160
20 kr/kvm -/+40
1% -/+20
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Not 11 Vardeforandring finansiella instrument

NP3 anvéander rantederivat for att erhalla 6nskad ranteforfallo-
struktur. Det verkliga vardet for rantederivaten baseras pa en dis-
kontering av beréknade framtida kassaflodden enligt kontraktens
villkor och forfallodagar med utgadngspunkt i marknadsrantor. For
att faststalla verkligt varde anvdnds marknadsréntor for respek-
tive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder. Det innebér att verkligt varde har faststallts
enligt observerbara data, det vill sdga niva 2 i varderingshierarkin
enligt IFRS 13. Om den avtalade réntan avviker fran marknads-
rantan uppstar ett over- eller undervarde och vardeférandringen

i perioden redovisas Over resultatrakningen. Med orealiserad
vardeforandring avses den vardeforandring som uppstatt under
rakenskapsaret pa de derivatinstrument som fanns kvar vi arets
utgang.

For vardering av NP3s réntederivat tillhandahéller utgivaren av
derivaten varderingsutlatanden. Under aret har rantederivatens
varde, framst pa grund av foérandrade marknadsrantor, minskat
med 333 mkr. Marknadsvardet pa derivatportfoljen uppgick

till 43 mkr (376). Vid forfall kommer derivatens marknadsvérde
ha upplosts och vardeforandringar 6ver tid paverkar inte eget
kapital.

Redovisat vérde pé innehav i borsnoterade aktier uppgick till
513 mkr (9) per 31 december. Under fjarde kvartalet har bolaget
avyttrat samtliga preferensaktier i Emilshus vilket medfort att
innehavet i december omklassificerats fran intresseforetag till
innehav i borsnoterade aktier. Avyttring, omklassificering samt
vardering till verkligt varde av borsnoterade innehav har resul-
terat i en orealiserad vardeférandring om 57 (-7) mkr.

2023 2022
Orealiserad vardeférandring rantederivat -333 385
Orealiserad vardeforandring borsnoterade aktier 57 -7
Ovrigt -3 -
Summa -279 378

Not 12 Skatt pa arets resultat

| resultatrakningen fordelas skatten pa aktuell och uppskjuten
skatt. Aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifran en
nominell skattesats om 20,6 procent. Aktuell skatt berdknas
utifran de enskilda bolagens skattepliktiga resultat vilket ofta ar
lagre &n det redovisade resultatet eftersom majligheter finns att
gora skattemassiga justeringar. Det géller framst mojligheten att
nyttja skattemassiga avskrivningar, avdrag vid ombyggnationer,
skattefria forsaljningar av fastigheter via bolag samt nyttjande av
skattemassiga underskott. Den uppskjutna skattekostnad som
redovisas i resultatrakningen utgors av arets forandring av upp-
skjuten skatteskuld forutom belopp som kommer fran forséljning
av fastighet.

Koncernen 2023 2022

Aktuell skatt

Aktuell skatt for aret -70 -51

Skatt hanforlig till tidigare ar 2 -4
-68 -55
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Uppskjuten skatt 2023 2022
Uppskjuten skatt avseende fastigheter -16 -153
Uppskjuten skatt avseende derivat 69 -79
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -3 -1
Uppskjuten skatt avseende 6vriga temporéra
skillnader 3 -
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -44 -43
9 -276
Summa skatt som belastar arets resultat -59 -331
Avstamning effektiv skatt koncernen 2023 2022
Resultat fore skatt -3 1575
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % 1 -324
Resultat frdn andelar i intresseféretag
och joint venture -4 31
Effekt av rantebegransningsregler -54 -22
Forsaljning fastigheter 1 9
Ej avdragsgilla kostnader -10 -12
Ej skattepliktiga intakter 13 -
Skatt hanforlig till tidigare ar 2 -4
Ovriga skattemassiga justeringar, netto -8 -9
Summa -59 -331
Moderbolaget 2023 2022
Aktuell skatt - -10
Summa skatt som belastar arets resultat - -10

I moderbolaget finns ingen uppskjuten skatt

Avstamning effektiv skatt moderbolaget

Resultat fore skatt 91 87
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 % -19 -18
Effekt av rdntebegransningsregler - 6
Effekt av ej skattepliktiga intakter 19 1
Skatt hanforlig till tidigare ar - 1
Summa - -10

Not 13 Nyttjanderattstillgangar

Koncernen redovisar som leasetagare en leasingskuld vid lea-
singavtalets inledningsdatum. Samtidigt redovisas en nyttjande-
rattstillgang med motsvarande belopp, justerat med forutbetalda
leasingavgifter. Leasingskulden diskonteras med den implicita
rantan i avtalet, det vill séga avgaldsrantan. Merparten av koncer-
nens leasingavtal som leasetagare utgors av tomtréttsavtal. Da de
anses innebadra ett evigt &tagande mot leasegivaren sa redovisas
ingen avskrivning pa nyttjanderattstillgdngen och ingen amor-
tering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgalderna
presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad.

NP3 hade vid arets utgang 56 fastigheter (48) upplatna med tom-
tratt samt dtaganden géllande leasing av bilar, kontorsmaskiner
och kontorslokaler.



Forts. Not 13 Nyttjanderattstillgangar

Koncernen 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Bvriga

Tomtrétter leasingavtal Summa
Arets borjan 108 98 10 8 18 106
Tillkommande 26 10 9 7 35 17
Avgdende - - 0 -3 0 -3
Avskrivningar - - -3 -2 -3 -2
Varde vid
arets slut 134 108 16 10 150 18

Arskostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som finansiell kostnad.
For ar 2023 uppgick den kostnaden till -4 mkr (-3).

Not 14 Programvara

Moderbolaget 2023 2022

Ackumulerade anskaffningsvéarden:
Vid arets borjan 9 6
Arets investeringar 0 2
9 9

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Vid arets borjan -3 -2
Arets avskrivning enligt plan -1 -1

-4 -3
Redovisat restvérde vid arets slut 5 6

Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod som
normalt &r fem ar.

Not 15 Inventarier

Koncernen 2023 2022

Ackumulerade anskaffningsvérden:

Vid arets borjan 37 37

Nyanskaffningar 4 1
4 37

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

Vid arets borjan -28 -27
Arets avskrivning enligt plan -2 -1
-30 -28
Redovisat vérde vid arets slut 1 9
Moderbolaget (kkr) 2023 2022
Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets borjan 2402 1836
Nyanskaffningar 513 566
2915 2402

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan -1584  -1272
Arets avskrivning enligt plan -296 -312
-1880 -1584
Redovisat véarde vid arets slut 1035 818

Avskrivningar av inventarier sker linjart éver nyttjandeperioden som normalt
ar fem ar.

Not 16 Andelar i koncernbolag (kkr)

Koncernens finansiella rapporter inkluderar moderbolaget och
de dotterbolag som star under ett direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande frdn moderbolaget. Alla bolag i koncernen
utom tre ar helagda. Av utrymmesskal redovisas i tabellen
nedan endast av moderbolaget direktagda dotterbolag. Ovriga
i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterbo-
lags arsredovisning. Alla dotterbolag har sate i Sundsvall med
undantag for Lillainge Képcenter KB som har sate i Ostersund.

Bokfort Bokfort

Kapital-  vérde varde
Dotterbolag Org.nr andel 2023 2022
Fastighetsbolaget
Ateneum i Brynas KB 916606-5012 0 0 0
Lillange Képcenter KB 969676-9042 1 424 424
Marmolada i Luled AB 556792-5531 100 - 8267
NP1 Forvaltning AB 556937-4787 100 50 50
NP2 Forvaltning AB 556720-7187 100 8949 8 949
NP3 Fastigheter
Holding AB 559317-7628 100 57 57
NP3 Fastigheter
Holding 2 AB 559344-2634 100 784 784
NP3 Forvaltning AB 556827-8666 100 68622 68 622
NP3 Projekt AB 556977-9027 100 19255 10 255
NP4 Forvaltning AB 556843-3139 100 28879 28 879
NP5 Forvaltning AB 556814-4074 100 83395 83 395
NP6 Forvaltning AB 556878-4788 100 15656 15 656
NP7 Forvaltning AB 556878-4770 100 6954 6954
NP8 Férvaltning AB 556859-2249 100 20350 20 350
NP9 Férvaltning AB 556859-2272 100 15800 15 800
NP10 Férvaltning AB 556974-4856 100 58 58
NP11 Férvaltning AB 556963-5278 100 50 50
NP12 Forvaltning AB 556974-4872 100 2058 2058
NP13 Forvaltning AB 559034-6564 100 393069 393069
NP14 Forvaltning AB 559268-3337 100 8300 1300
NP15 Forvaltning AB 559334-3097 100 3759 1559
Simple Self Storage
Sundsvall AB 559034-9790 100 555 555
Skons Prastbord 2:3 KB 969645-3811 1 0 0
Trellvex KB 916549-7430 0 0 0
Trucken 7 KB 969700-3870 0 0 0

Summa 677024 667091
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Not 17 Andelar i intresseforetag och joint venture

Grundprincipen ar att ett bolag redovisas som intresseféretag da NP3 innehar minst 20 procent och max 50 procent av rosterna.

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Ingdende varde 1064 724 344 202
Forvarv/investeringar 7 234 - 142
Andel av totalresultat -20 151 - -
Utdelning -15 -45 - -
Avyttring/omklassificering” -567 - -344 -
Utgéende vérde 469 1064 - 344

Redovisat varde

Intresseféretag och joint venture Org.nr Séte Agarandel, % Rostvérde, % 2023 2022
Fastighetsbolaget Emilshus AB" 559164-8752 Vetlanda - - - 557
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 559235-3667 Stockholm 50 50 284 321
Malabo Holding AB? 559311-6964 Sundsvall - - - 15
Cibola Holding AB 556998-1268 Sundsvall 31,6 31,6 104 99
Fastighets AB Jamtjagaren 559226-2900 Ostersund 50 50 73 73
Klaralvens Industrikvarter AB 559102-8435 Sundsvall 50 50 7 -
Summa 469 1064
Intresseforetag och joint venture - resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%)
Fastighetsbolaget  Fastighetsaktie- Malabo Cibola Fastighets AB Klarélvens

Emilshus AB bolaget Ess-Sierra Holding AB Holding AB Jamtjagaren Industrikvarter AB
Resultatrakning 2023" 2022 2023 2022 2023? 2022 2023Y 2022 2023 2022 20239 2022
Hyresintakter - 454 96 93 - 15 182 185 - - 0 -
Forvaltningsresultat - 182 62 65 - 4 18 35 0 0 0 -
Arets resultat - 3N -59 130 - 3 9 28 0 0 0 -
Rapport dver finansiell stallning
Fastigheter - 7m 1475 1610 - 218 737 737 368 169 12 -
Ovriga anlaggningstillgangar - 139 10 - - - 20 20 - - - -
Omsattningstillgdngar - 274 56 38 - 7 24 47 - 8 1 -
Summa tillgangar - 7524 1541 1648 - 225 781 804 368 177 13 -
Eget kapital - 3007 572 645 - 29 333 326 145 145 13 -
Rantebarande skulder - 4104 857 869 - 185 365 392 207 - - -
Ovriga skulder - 413 112 134 - 1 83 86 16 32 0 -
Summa eget kapital
och skulder - 7524 1541 1648 - 225 781 804 368 177 13 -

1) Under fjarde kvartalet avyttrade bolaget samtliga preferensaktier i intresseforetaget Emilshus och per 6 december understeg bolagets dgarandel 15 procent
varvid Emilshus inte langre utgor ett intresseforetag till NP3. Aterstaende aktieinnehav har omklassificerats till borsnoterade aktier och redovisas till verkligt
vérde pa balansdagen. Omklassificerat varde uppgar till 505 mkr.

2) Under andra kvartalet forvarvade NP3 6vriga deldgares aktier i Malabo Holding AB och NP3 dger darefter 100 procent av bolaget. Fran och med andra
kvartalet 2023 konsolideras darfor Malabo Holding AB som helagt dotterbolag i NP3-koncernen.

3) Cibola Holding AB rapporterar till NP3 med ett kvartals fordrojning. Siffrorna for 2023 avser tolvméanadersperioden okt 2022 till sep 2023.
4) Klarélvens Industrikvarter AB forvéarvades i augusti 2023. Bolaget ar ett joint venture i Karlstad som &gs till 50 procent av NP3.

Not 18 Fordringar hos intresseféretag och joint venture

Fordringar hos intresseforetag och joint venture for koncernen avser fordringar pa Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra AB, 9 mkr.
Fordringarna |6per med ranta pa marknadsmassiga villkor.

Not 19 Kortfristiga fordringar

Koncernen 2023 2022 Reserv for forvantade kreditforluster 2023 2022
Aldersfordelade fordringar Reserv vid arets borjan 10 13
Kortfristiga fordringar ej forfallna samt .

forfallna upp till 30 dagar 16 70 Arets reserveringar 10 10
Kundfordringar forfallna 30-60 dagar 2 2 Aterforda reserveringar -2 -5
Kundfordringar forfallna 60-90 dagar 1 1 Konstaterade forluster -5 -8
Kundfordringar férfallna >90 dagar 12 13 Utgdende balans 13 10
Reserv for férvantade kreditforluster -13 -10

Summa 18 76
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Forts. Not 19 Kortfristiga fordringar

Redovisat varde pa fordringar pa hyresgaster dverensstdmmer med
verkligt varde da inbetalning av kundfordringar ligger nara i tid.

Kreditrisk

Bolaget utfor en arlig 6versyn av de storsta hyresgasternas kredit-
vardighet samt begransar risken genom att inte exponera sig mer
an 5 procent mot enskild hyresgast med undantag for hyresgéaster
med hogre tillforlitlighet som exempelvis stat, kommun och region.
Vid nyteckning av hyreskontrakt tas kreditupplysning pa hyresgas-
ten och en bedémning av hyresgéstens kreditvarde gors. Kortfris-
tiga fordringar bestar, forutom av kundfordringar, till storst 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

57 496 774. Det var 2 888 918 fler an vid arets borjan pa grund av
arets tva nyemissioner av stamktier. | februari 2023 genomfordes
en riktad nyemission av 2 750 000 stamaktier, och i juli emittera-
des 138 918 stamaktier som foljd av att bolagets tredje program
for teckningsoptioner l6pte ut. Utover stamaktierna finns det

38 000 000 preferensaktier vilket & samma antal som vid arets
bdrjan. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet utgora lagst
190 050 000 kr och hogst 760 200 000 kr. Antalet aktier ska vara
lagst 54 300 000 och hogst 217 200 000. Varje stamaktie medfor
en (1) rost/aktie och varje preferensaktie medfor en tiondels (1/10)
rost. Samtliga aktier har ett kvotvarde om 3,50 kr/aktie.

De utestaende preferensaktierna klassificeras som egetkapita-
linstrument och inte finansiell skuld. Detta eftersom det inte finns
nagon avtalsenlig forpliktelse att betala utdelning eller aterbetala
insatt kapital. Det foreligger heller ingen skyldighet for bolaget att
I0sa in preferensaktierna. NP3s stamaktier ar ocksa klassificerade
som egetkapitalinstrument. NP3 &ger inga egna aktier.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som tillskjutits fran agarna (utover aktiekapital)
som emission till dverkurs.

Balanserat resultat
Avser ackumulerade vinster som genererats i koncernen.

Incitamentsprogram

Bolaget har under aret utfardat 201 266 teckningsoptioner till
anstallda, med mojlighet att i juni 2026 teckna aktier i moderbola-
get. Teckningskursen kommer att faststallas som aktiekursen vid
utfdrdandet av optionerna i maj 2023 upp-/nedraknat beroende av
alla noterade fastighetsbolags genomsnittliga utveckling, berdaknat
enligt Carnegies fastighetsindex (CREX), under tiden fran utfardan-
det till maj 2026. Teckningsoptionerna blir séledes vardefulla under
forutsattning att NP3 har en battre kursutveckling &n genomsnittet
for de noterade fastighetsbolagen under trearsperioden. Anstallda
har kopt optionerna till verkligt varde (marknadsméssigt pris). Det
verkliga vardet har berdknats genom tillampning av en optionsvar-
deringsmodell baserad pa Monte Carlo-simulering. Berakningen
har baserats pa en teckningskurs pa stamaktien motsvarande den
genomsnittliga volymvagda betalkursen pa Nasdaq Stockholm
under en period i maj 2023.

Programmet har gett upphov till ndgot hogre personalkostnader
avseende subventioner for att finansiera del av vissa anstalldas
kopeskilling. Under rakenskapsaret har personer i ledningen kopt

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster
pa finansiella tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvar-
de. Det gors I6pande bedomning av kreditreserveringar baserat pa
historik samt nuvarande och framéatblickande faktorer. For samtliga
finansiella tillgangar ska koncernen vardera forlustreserven till ett
belopp som motsvarar tolv manaders forvantade kreditforluster.
Fordringar i moderbolaget bestér endast av fordringar pa dotter-
bolag, vilka redovisas till anskaffningsvarde och analyseras i den
generella modellen for beddmning av kreditreserveringar

31791 optioner. Fran likvérdiga incitamentsprogram for &ren
2021-2024 respektive 2022-2025 finns 232 905 utestdende optio-
ner. Sammanlagt finns darmed 434 171 utestadende teckningsop-
tioner for 7 mkr, motsvarande 0,8 procent av antalet utestaende
stamaktier. Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler har
emitterats av bolaget. De inbetalda pengarna for teckningsoptio-
nerna redovisas under ovrigt tillskjutet kapital.

Under 2023 genomférdes en nyemission om 138 918 stamaktier
med anledning av utnyttjandet av teckningsoptioner under incita-
mentsprogrammet 2020-2023. Aterstoden av teckningsoptionerna
for programmet, 98 042 stycken, aterkdptes av NP3 for 9 mkr, vilket
motsvarar marknadsvérdet vid tidpunkten for aterkdpet. Dessutom
har ytterligare 1282 teckningsoptioner aterkopts i samband med
att medarbetare avslutat sin anstallning.

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet (gj
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktie-
agarna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns
full tackning for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far
endast vinstutdelning géras om det &r forsvarligt med hansyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller
pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens
konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Utdelning

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i
Aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman. Foreslagen, annu
ej beslutad stamaktieutdelning utgors dels av en sakutdelning, dels
av kontant utdelning. Sakutdelningen utgors av aktier i Fastighets-
bolaget Emilshus AB dar atta stamaktier i NP3 ger en B-aktie i
Emilshus. Utdver sakutdelningen foreslas en kontant utdelning om
1,50 kr/stamaktie. Styrelsen foreslar vidare en utdelning om 2,00
kr/preferensaktie. Moderbolagets bokforda varde/anskaffnings-
vérde pa B-aktierna i Emilshus uppgar till 14,13 kr/B-aktie vilket
motsvarar en utdelning om cirka 1,766 kr/stamaktie i NP3. Total
foreslagen utdelning baserat pa ovanstaende forutsattning uppgéar
till 264 mkr. For mer information om styrelsens forslag till utdelning
se sidan 41 samt styrelsens forslag till vinstdisposition pa sidan 114.

Substansviarde per stamaktie

Berékning av langsiktigt substansvérde per stamaktie sker
genom att eget kapital hanforligt till moderbolagets stamaktie-
agare justeras for poster som inte innebar nagon utbetalning i nar-
tid. | NP3s fall innebdar det att eget kapital enligt balansréakningen
ska justeras med vardet for derivat och uppskjuten skatteskuld.
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Forts. Not 20 Eget kapital och kapitalstruktur

Substansvarde
Eget kapital enligt balansrakning

Avdrag for innehav utan
bestdammande inflytande

Avdrag for preferensaktiekapital
Aterlaggning derivat
Aterlaggning uppskjuten skatt

Langsiktigt substansvérde,
kr/stamaktie

Teckningsoptioner

vd

Ovriga ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda

Totalt

Not 21 Uppskjuten skatt

2023
Kr/
stam-
Mkr aktie
7849 136,50
-33 -0,58
-1216 -21,15
-43 -0,75
1240 21,56
7796 135,58

2022
Kr/
stam-
Mkr aktie
7663 140,32
-46 -0,84
-1216 -22,27
-376 -6,89
1248 22,85
7272 133,17

Utestaende optioner
vid arets ingang

58 012
39215

37

3920

471147

Kapitalstruktur

Tillsammans med eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare utgor den réntebarande nettoldneskulden bolagets
kapitalstruktur. NP3 har en finansverksamhet vars mal ar att genom
effektiv och tydlig finansforvaltning bidra till att bolaget kan folja

sin affarsplan och strategi. Det innebar att bolaget stravar efter att
trygga finansiering pa lang sikt och begransa finansiell risk i form av
rante- och finansieringsrisk. Bolaget har dlagda villkor mot externa
kreditgivare som géller rantetackningsgrad och bel&ningsgrad.
Bolagets finanspolicy anger en langsiktig belaningsgrad pa 55-65
procent och en réntetackningsgrad om minst 2 ganger. For mer
information om NP3s finansiella mal och méluppfyllelse, se sidan 6.

Nedanstéende tabell visar férdelning av teckningsoptioner for olika
kategorier av medarbetare vid arets in- och utgang 2023.

Inlésta optioner Utgivna optioner Utestaende optioner
under aret under aret vid arets slut

-33 389 17 612 42 235

-21702 14179 31692

-183 151 169 475 360 244

-238 242 201266 434171

Den uppskjutna skatteskulden bestar till storsta delen av temporara skillnader mellan redovisat och skatteméssigt varde pa fastigheter,
derivatinstrument och obeskattade reserver med avdrag for uppskjutna skattefordringar hanforliga till underskottsavdrag som bedoms
kunna nyttjas i framtiden. Underskottsavdrag utgors av arets och tidigare ars skattemassiga forluster som rullas vidare till ndstkommande
ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag ar beraknade till 19 mkr.

Koncernen
Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter

Uppskjuten skatt hanforlig till derivatinstrument

Uppskjuten skatt hanforlig till 6vriga temporara skillnader

Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver

Summa uppskjuten skatt

Arets férandring av uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt

Per den 1januari 2022

Redovisat 6ver resultatrakningen
Forvarv/forsaljning av fastighet
31 december 2022

Per den 1januari 2023

Redovisat Over resultatrakningen
Forvarv/forsaljning av fastighet
31december 2023
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Temporéar

skillnad fastighet

846
153
3
1002

1002
15

1
1018

2023 2022

-3 -6

1018 1002

8 77

1 3

216 172

1240 1248

Underskotts- Ovriga temporira Obeskattade

Derivat avdrag skillnader reserver
-2 -7 3 129
79 1 - 43
77 -6 3 172
77 -6 3 172
-69 3 -2 44
8 -3 1 216



Not 22 Rantebarande skulder

Koncernens rantebérande skulder uppgick vid arets slut till 12 093 mkr (12 353) inklusive rantebarande skulder relaterade till nyttjande-
rattstillgdngar enligt IFRS 16, som uppgick till 150 mkr (118). De réantebarande laneskulderna exklusive skulder avseende nyttjanderétts-
tillgadngar uppgick till 11943 mkr (12 235) varav bankfinansiering 10 140 mkr (9 769), certifikatslan 59 mkr (145), obligationslan 1767 mkr
(2 319), ovriga rantebarande skulder 15 mkr (44) samt periodiserade upplaningskostnader som minskat de rantebarande skulderna med

38 mkr (42).

Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan

Sakerstallda certifikat- och banklan”

Genomsnittlig

Obligationslan Totalt kapital

Genomsnittlig

Mkr rénta, % Mkr rénta, % Mkr Andel, %
31dec 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
-12 mén 930 1403 5,94 4,23 467 219 7,03 6,50 1397 1622 12 13
1-2 ar 2645 2183 5,93 3,90 400 1700 10,54 5,65 3045 3883 25 32
2-3ar 5234 2065 6,08 4,06 900 400 9,44 9,09 6134 2465 51 20
3-4ar 1105 3573 6,07 4,16 - - - - 1105 3573 9 29
4-53ar 249 639 6,20 3,71 - - - - 249 639 2 5
5-10 ar 36 50 6,25 4,32 - - - - 36 50 0 0
Summa
resp.
genomsnitt 10199 9914 6,03 4,06 1767 2319 9,05 6,33 11967 12233 100 100
1) Certifikat om 59 mkr ingar i sakerstallda lan med forfall inom tolv mé&nader for ar 2023. For ar 2022 var summan for certifikat 145 mkr.
Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan
Derivat, mkr Kapital, mkr Genomsnittlig ranta, % Andel, %
31dec 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
-12 man -4 975 -3825 6992 8408 7,83 5,54 58 69
1-2 ar 1450 - 1450 0 0,45 0 12 0
2-3ar 500 200 500 200 0,58 0,29 4 2
3-4ar 400 500 400 500 0,42 0,58 3 4
4-5ar 825 400 825 400 1,69 0,42 7
5-10 &r 1800 2725 1800 2725 1,90 1,48 15 22
Summa resp. genomsnitt 0 0 11967 12233 5,07 4,18 100 100
Likvidfléden - framtida réantebetalningar Forfallostruktur dvriga réntebéarande skulder, koncernen
Totala

Krediter Derivat betalningar 2023 2022
-12 man -737 168 -568 -12 mén 10 42
1-2 ar -593 132 -461 1-2 ar 3 -
2-3ar -297 106 -191 5-ar 2 2
3-4ar -44 92 49 Summa 15 44
4-5ar -8 79 71
5- ar _35 144 110 !=6rfallotidpunkt dvriga finansiella
Summa A712 792 991 |nstrume"nt, koncerr.ren 2023 2022

Leverantorsskulder, inom 30 dagar 109 97

Ovan redogdrs for framtida likviditetsfloden avseende rantebe-
talningar héanforliga till befintlig kredit- och derivatportfélj per
bokslutsdagen. For den rorliga delen avseende krediter och rénte-
derivat har Stibor anvants 6ver hela 16ptiden sdsom de noterades
pa bokslutsdagen. Floden for rantederivaten avser betald rénta,
(derivatetens fasta del) minus erhallen ranta (derivatens rorliga
del). Stangningbara rantederivat for motparten har antagits 16pa
till dess slutdag. Med ovanstaende antaganden uppgick det totala
betalningsansvaret for avtalade krediter och rantederivat till sam-
manlagt 991 mkr dver aterstdende loptider.

Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafloden
presenteras i ovanstadende tabeller innehar koncernen 56 tomt-

rattsavtal (48) vars arliga tomtrattsavgalder summerar till 4 mkr
odiskonterat (3). Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens
perspektiv da koncernen inte har nagon ratt att saga upp avtalen.
Samtliga tomtrattsavtal kommer att omférhandlas inom tidsperio-
den 0-20 ar vilket kommer att fa en effekt pa tomtrattsavgaldernas
storlek.

Moderbolagets rantebarande skulder uppgick till 6 966 mkr (7 365)
varav 6 319 mkr (6 891) &r langfristiga och 647 mkr (474) &r kort-
fristiga. Skulderna bestod av bankfinansiering 5 166 mkr (4 934),
obligationslan 1767 mkr (2 319), certifikatslan 59 mkr (145) och pe-
riodiserade upplaningskostnader som har minskat de réantebarande
skulderna med 27 mkr (33).
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Not 23 Derivat

NP3 anvander rantederivat for att hantera ranterisk och uppna
onskad rantebindningsstruktur, Denna strategi innebar att det 6ver
tid kommer att uppsté vardeférandringar beroende pé forandring i
marknadsrénta och aterstadende 16ptid. For varderingsmetod se
not 11, vardeforandring finansiella instrument. Vid arsskiftet fanns
31réantederivatavtal omfattande 6 725 mkr varav 4 975 avsag rante-
sakring. Forfallotidpunkt samt marknadsvérde vid bokslutsdagen
framgar av foljande tabell.

Not 24 Finansiella instrument och riskhantering

Fastigheter ar en langfristig tillgdng som kréver langfristig finan-
siering med fordelning mellan eget kapital och rantebérande skul-
der. De finansiella skulder som bolaget har ar bank-, certifikats-,
obligationslan och saljreverser samt upplupen rénta och vissa
rorelseskulder sdsom leverantdrsskulder. De finansiella tillgangar
som bolaget har ar borsnoterade aktier, likvida medel, hyres/kund-
fordringar och rantederivat.

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 erhdllas, eller endast till kraftigt 6kade
kostnader i samband med att laneavtal I0per ut och maste ersattas
med nya. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga lan
eller nyuppléning som behdvs for att kunna na tillvdxtmalen. NP3s
planerade expansionstakt &r starkt beroende av nya lan fran kre-
ditgivare samt emissionskapital fran aktiedgarna. For att minska
risken arbetar NP3 I6pande med att omsétta befintliga 1an och vid
nyupptagna lan arbeta med att matcha laneforfallostrukturen. For
mer information om bolagets risker se avsnittet om strukturerat
riskarbete, sidorna 72-76.

Rantekostnader for skulder ar den enskilt storsta kostnadsposten
for bolaget och forandringar i rantenivaer har betydande péaverkan

Finansiella tillgangar varderade

Finansiella instrument, mkr till upplupet anskaffningsvarde

2023 2022
Langfristiga fordringar 37 18
Derivat (pos)
Hyresfordringar 14 13
Ovriga fordringar 104 63
Forutbetalda kostnader 79 70
Bdrsnoterade aktier
Kassa och bank 183 204

Rantebarande skulder

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Finansiella instrument som hyresfordringar och leverantorsskulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell
nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedoms 6verensstdmma
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Slutdatum Belopp Marknadsvéarde
2025 1450 49
2026 500 24
2027 400 27
2028 1575 -18
2029 1000 21
2030 500 -37
2031 300 16
2032 - -
2033 1000 -38
Summa 6725 43

pa resultat och kassaflode. Rantekostnaderna paverkas framst av
nivan pa aktuella marknadsréantor och kreditinstitutens marginaler
samt vilken strategi NP3 vaéljer for rantebindningstid.

En kanslighetsanalys av réntor visar att en 6kning av Stibor med
en procentenhet 6kar NP3s réantekostnad med 67 mkr baserat pa
befintliga kreditavtal per bokslutsdagen. Bolaget &r inte exponerat
for nagon 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
overgripande mélet med finansverksamheten ar att understddja
bolagets affarsplan och strategi samt att langsiktigt trygga bola-
gets finansiering och behov av likvida medel. Bolaget har dlagda
villkor mot externa kreditgivare som galler rantetackningsgrad
och belaningsgrad. For en dversikt av NP3s finansiella mal och
maluppfyllelse, se sidan 6.

Nedan framgar de olika kategorierna av finansiella instrument som
finns i koncernens balansrékning. Kategorisering enligt IFRS 9.

Finansiella skulder vérderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella poster vdarderade
till verkligt varde via resultatet

2023 2022 2023 2022
43 376
513 9
12093 12353
109 97
261 164
334 329

med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder l6per i
huvudsak med kort rantebindningstid innebarande att upplupet
anskaffningsvarde 6verensstammer val med verkligt varde.



Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Forskottsbetalda hyror
Upplupna réantekostnader

Ovrigt

Not 26 Stallda sdakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter for skulder
Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag

Summa

Eventualférpliktelser

Borgen till forman for koncernbolag

Not 27 Koncernuppgifter

2023
210

72
52
334

2023
10 995
1908
12903

Koncernen
2022
224
59
46
329

Koncernen
2022
10 517
1757
12274

2023

27

n
38

2023

487
484

10 200

Moderbolag

Moderbolag

2022

28

38

2022

484
484

9914

Av moderbolagets totala inkdp och forsaljning matt i kr avser 3 procent (3) av inképen och 99 procent (98) av forsaljning andra foretag
inom den foretagsgrupp som bolaget tillhér. Moderbolaget NP3 Fastigheter AB (publ) har inget direktagande i fastigheter, utan dessa ags
via helagda dotterbolag. Moderbolaget tillhandahéller administrativa och tekniska fastighetsforvaltande tjanster till dotterbolagen samt
koncernledning och finansieringstjanster. Av koncernens 60 medarbetare vid arsskiftet ar samtliga anstéllda i moderbolaget.

Not 28 Transaktioner med narstaende

Under aret har inga vasentliga transaktioner med nérstdende genomforts.

Styrelse och ledningsgrupp ar narstaende till NP3. Vad galler |6ner och andra erséattningar, kostnader och forpliktelser som avser
pensioner och liknande formaner, avtal avseende avgangsvederlag till styrelse och vd, se not 6.

Not 29 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang

| februari har bolaget emitterat icke sakerstallda grona obligationer om 300 mkr under befintligt MTN-program med en |6ptid om 3,5 ar
till en rénta om Stibor + 375 baspunkter. | samband med emissionen aterkopte bolaget nominellt 321 mkr av obligationer med forfall i
oktober 2024 och september 2025, Aterstiende obligationer med forfall i oktober 2024 har under april fortidsinlosts.

NOTER

n3



Styrelsens forslag till vinstdisposition

Not 30 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande stéar foljande fria egna kapital i moderbolaget:

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:

Sakutdelning 1,766 kr/stamaktie”
Kontant utdelning 1,50 kr/stamaktie
Kontant utdelning 2,00 kr/preferensaktie
Balanseras i ny rékning

Summa

Belopp (kr)
1557288 033
91159 688
1648 447722

101562 594
86 245 161

76 000 000
1384639 967
1648 447722

I bolaget finns per bokslutsdagen 57 496 774 registrerade stamaktier samt 38 000 000 registrerade preferensaktier.

1) Sakutdelningen utgdrs av aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ) ("Emilshus”) dér atta stamaktier i NP3 Fastigheter AB (publ) ("NP3")

ger en B-aktie i Emilshus. Moderbolagets bokforda varde pa B-aktierna i Emilshus uppgar till cirka 14,13 kr/B-aktie vilket dven &r moderbolagets
genomsnittliga anskaffningsvarde for B-aktierna i Emilshus, vilket motsvarar en sakutdelning med ett bokfort varde om cirka 1,766 kr/stamaktie
i NP3. Detta innebér en total sakutdelning motsvarande ett bokfort varde om 101562 594 kr.

Styrelsens forslag till vinstutdelning

Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar om dels en sakut-
delning pa bolagets stamaktie, dels en kontant utdelning pa
bolagets stamaktie.

Sakutdelningen pa bolagets stamaktie utgors av totalt

7187 096,75 B-aktier i Fastighetsbolaget Emilshus AB

(publ) ("Emilshus") dar atta (8) stamaktier i NP3 Fastigheter
AB (publ) ("NP3") som innehas pa avstamningsdagen for
sakutdelningen ger en (1) B-aktie i Emilshus, vilket motsvarar
en sakutdelning med ett bokfort varde om cirka 1,766 kr/
stamaktie i NP3 (totalt 101 562 594 kronor). Det bokférda
vardet av de utdelade B-aktierna i Emilshus ar det samma
som NP3s genomsnittliga anskaffningsvarde for dessa aktier.
Endast hela antal B-aktier i Emilshus, med avrundning nedat,
kommer att erhallas genom utdelningen. Alla éverskjutande
fraktioner av B-aktier i Emilshus kommer genom NP3s for-
sorg att laggas samman och séljas i marknaden for berérda
aktieagares rakning varefter den genomsnittliga forsalj-
ningslikviden fran forsaljningen av fraktionerna kommer att
utbetalas proportionellt till de berorda aktieagarna. Darvid
uppdras &t NP3 att ombesorja att innehavare av 6verskju-
tande fraktioner av B-aktier i Emilshus erhéller ett kontant
belopp motsvarande den genomsnittliga forsaljningslikviden
for respektive fraktion enligt ovan. Den kontanta utdelningen
pa bolagets stamaktie uppgar till 1,50 kr/stamaktie (totalt

86 245 161 kronor), vilket tillsammans med sakutdelningen,
ger en total utdelning motsvarande ett bokfort vdarde om
cirka 3,266 kr/stamaktie (totalt 187 807 755 kronor). Stam-
aktieutdelningen foreslas fordelas pa fyra tillfallen dar
sakutdelningen sker vid det forsta utdelningstillfallet och
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den kontanta utdelningen fordelas pa tre utbetalnings-
tillfallen darefter med vardera 0,50 kr/stamaktie.

Styrelsen foreslar vidare en kontant utdelning pa bolagets
preferensaktie om 2,00 kr/preferensaktie (totalt 76 000 000
kronor) att utbetalas vid fyra tillfallen med vardera 0,50 kr.

Som avstamningsdagar for utdelning pa stamaktier foreslar
styrelsen 10 maj 2024 for sakutdelningen och for kontantut-
delningen foreslas 31 juli 2024, 31 oktober 2024 samt 31
januari 2025. Som avstamningsdagar for utdelning pa prefe-
rensaktier foreslar styrelsen, i enlighet med bolagsordningen,
31juli 2024, 31 oktober 2024, 31 januari 2025 samt 30 april
2025. Sakutdelningen berdknas kunna verkstéllas genom
Euroclear Sweden AB:s forsorg den andra bankdagen efter
avstamningsdagen for sakutdelningen. Utbetalning av den
kontanta utdelningen berdknas kunna ske genom Euroclear
Sweden AB:s forsorg den tredje bankdagen efter respektive
avstamningsdag.

Sammanlagt uppgar den foreslagna utdelningen enligt ovan
till ett bokfort varde om 263 807 755 kronor.

Om vardet av den foreslagna sakutdelningen hade baserats
pa stangningskursen for B-aktien i Emilshus den 31 decem-
ber 2023, dvs 31,80 kr per B-aktie i Emilshus, motsvarar
sakutdelningen ett varde om 3,975 kr/stamaktie i NP3 och
den totala utdelningen ett varde om 5,475 kr/stamaktie i NP3.

Eventuellt tillkommande utdelning pa nya aktier
Styrelsen har foreslagit att arsstdmman i NP3 Fastigheter AB
(publ) ska bemyndiga styrelsen att fatta beslut om nyemis-
sion om hogst 5 400 000 stamaktier och hdgst 15 000 000



preferensaktier. Styrelsen foreslar darfor att de nya aktierna
som kan komma att emitteras med stod av bemyndigandet
ska medfora utdelning i enlighet med ovan fran och med den
dag de nya aktierna blivit inforda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken. Detta innebér att ratt till utdelning en-
ligt ovan pa en ny aktie foreligger fran och med den avstam-
ningsdag som infaller efter inférandet av den nya aktien i
aktieboken. Eftersom sadana nya stamaktier inte kan komma
att inforas i aktieboken fore avstamningsdagen for sakutdel-
ningen kommer sadana nya aktier inte att kunna medféra
ratt att erhélla sakutdelningen. Vid maximalt utnyttjande

av bemyndigandet kommer kontant utdelning pa tillkom-
mande stamaktier och preferensaktier att uppga till hogst
38100 000 kr, varav hogst 8 100 000 kr avser tillkommande
stamaktier och hogst 30 000 000 kr avser tillkommande
preferensaktier. Inklusive samtliga eventuellt tillkommande
preferensaktier och stamaktier, uppgar den sammanlagda
foreslagna utdelningen, enligt ovan till ett totalt bokfort varde
om 301907 755 kr.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen
vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av
EU antagna IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk
lag genom tilldampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsnormer
for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berdknats

i enlighet med svensk lag och med tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer).

Den foéreslagna utdelningen uppgar till cirka 58 procent

av koncernens forvaltningsresultat efter aktuell skatt d&
vardet pa den foreslagna sakutdelning baseras pa Emilshus
B-akties stdngningskurs den 31 december 2023. Foreslagen
utdelning ar nagot 6ver bolagets utdelningspolicy som anger
att cirka 50 procent av koncernens forvaltningsresultat efter
betald skatt ska lamnas i utdelning. Styrelsens bedomning
ar att en utdelning nagot dver bolagets utdelningspolicy ar
forsvarlig med hanvisning till att sakutdelningen inte ger en
negativ paverkan pa koncernens likviditet.

Koncernens resultat efter vardeforandringar och skatt
uppgick till -61 mkr. Utdelningspolicyn baseras pa koncer-
nens forvaltningsresultat, varfor icke kassaflodespaverkande
vardeuppgangar respektive vardenedgangar i koncernens
fastigheter samt réantederivat ej normalt paverkar utdelning-
en. Sddana icke kassaflodespaverkande vinster eller forluster
har inte heller beaktats vid tidigare ars beslut om vinstut-
delning. Styrelsen finner att full tdckning finns for bolagets
bundna egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner dven att den foreslagna utdelningen till
aktieagarna ar forsvarlig med hansyn till de parametrar som
anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagsla-
gen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsoli-
deringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital
efter den foreslagna 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.

Konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt
Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av moderbola-
gets och koncernens ekonomiska stéllning och dess méjlig-
heter att infria sina dtaganden. Féreslagen utdelning utgor
13 procent” av moderbolagets egna kapital och 5 procent?
av koncernens eget kapital per bokslutsdagen. Koncernens
beldningsgrad respektive rantetdckningsgrad 2023 uppgick
till 56,6 procent respektive 2,1 gdnger. Det langsiktiga malet
for beldningsgraden &r 55-65 procent och en rantetack-
ningsgrad om minst 2 ganger, vilket uppnas éven efter den
foreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens kapital-
struktur &r god med beaktande av de forhéllanden som rader
i fastighetsbranschen. Planerade investeringar har beaktats
vid bestammandet av den foreslagna utdelningen.

Den foreslagna utdelningen kommer inte att paverka bola-
gets och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgéng till
likviditet och har likviditetsreserver i form av bade kort- och
langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebér att bolaget och koncernen har god beredskap
att klara saval variationer i likviditeten som eventuella ovén-
tade handelser.

Styrelsen har 6vervégt alla dvriga kdnda férhallanden som
kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska
stallning och som inte beaktats inom ramen for det ovan
anforda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som gor
att den foreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Vardering till verkligt varde

Derivatinstrument och innehav i bérsnoterade aktier har véar-
derats till verkligt véarde enligt 4 kap. 14 a § arsredovisnings-
lagen. Varderingen har gett ett dvervarde om 316 mkr efter
skatt pa bokslutsdagen, vilket har 6kat det egna kapitalet
med motsvarande belopp.

April 2024, Styrelsen

1) Vérdet pa sakutdelningen har baserats pa moderbolagets anskaffningsvéarde pa B-aktier i Emilshus.
2) Vérdet péa sakutdelningen har baserats p4 Emilshus B-akties aktiekurs per 31 december 2023.
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Avstamning nyckeltal

NP3 tillampar 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 matt i rapporten som inte definieras
enligt IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvénds av foretagsledningen for att bedoma bolagets finansiella utveckling. Darmed
bedéms de dven ge dvriga intressenter, som analytiker och investerare, vardefull information. Alla foretag beréknar dock inte finansiella matt pa
samma satt, och dessa finansiella méatt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan foljer en avstdamning av
de alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport. Definitioner pa nyckeltalen &terfinns pa sidan 117.

2023 2022 2023 2022
Mkr jan-dec jan-dec Mkr jan-dec jan-dec
Réntebérande skulder 11943 12235 Nettoskuld 11751 12022
Kortfristiga placeringar -9 -9 Driftoverskott, framéatriktat 12 man
Likvida medel 183 204 enligt intjaningsformaga 1426 1298
Nettoskuld 11751 12022 Centrala administrationskostnader, rullande 12 man -68 -61
Utdelningar fran intresseforetag och joint venture,
Resultat efter skatt, hanférligt till aktieagare rullande 12 mén 15 45
i moderbolaget 62 1224 Justerat driftdverskott 1373 1282
Avdrag preferensaktiedgarnas foretradesratt skuldkvot, ggr" 8,6 9,4
till utdelning -76 -76
Resultat efter skatt reducerat med Férvaltningsresultat 745 785
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning -139 1148 T — - —
- . Aterlaggning forvaltningsresultat fran intresse-
Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 56 864 54543 féretag och joint venture .76 -81
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 2,43 21,04 Utdelningar frén intresseforetag och joint venture 15 45
Lo Finansiella kostnader 617 385
Hyresintakter 1797 1551 - -
. Justerat forvaltningsresultat 1301 1134
Driftéverskott 1353 1149 - —
- Rantetéackningsgrad, ggr” 2,1 2,9
Overskottsgrad, % 75 74
" X Nettoskuld 11751 12022
Driftéverskott, rullande 12 man 1353 1149 - -
T - ; Marknadsvérde fastigheter 20276 19805
Genomsnittligt marknadsvérde fastigheter 19990 18773 - - —
. - Andelar i intresseféretag och joint venture 468 1064
Direktavkastning, % 6,8 6,1
Belaningsgrad, % 56,6 57,6
Resultat efter skatt, hanforligt till aktieagare . o . .
i moderbolaget, rullande 12 man 62 1224 Eget kapital enligt finansiell stallning 7849 7663
Avdrag preferensaktiedgarnas foretradesratt Balansomslutning 21885 21854
till utdelning -76 -76 Soliditet, % 35,9 35,1
Genomsnittligt eget kapital efter avrédkning av prefe-
renskapital och innehav utan bestammande inflytande 6708 6066 Eget kapital enligt finansiell stalining 7849 7663
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % -2,1 18,9 Avdrag preferenskapital 1216 -1216
R Avdrag innehav utan bestammande inflytande -33 -46
Resultat efter skatt, rullande 12 méan -61 1244
_ . Antal aktier vid arets utgang, tusental 57497 54608
Genomsnittligt totalt eget kapital 7948 7315
. . Eget kapital, kr/stamaktie 14,78 117,21
Avkastning pa eget kapital, % -0,8 17,0 9 L ! :
. o Eget kapital enligt finansiell stallnin 7849 7663
Resultat fore skatt, rullande 12 man -3 1575 g P 9 9
o . Avdrag preferenskapital -1216  -1216
Genomsnittligt totalt eget kapital 7948 7315
. N . . Avdrag innehav utan bestimmande inflytande -33 -46
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 0 21,5 -
Aterlaggning derivat -43 -376
Forvaltningsresultat, rullande 12 man 745 785 Aterlaggning uppskjuten skatt 1240 1248
Genomsnittligt totalt eget kapital 7948 7315 Antal aktier vid &rets utgéng, tusental 57 497 54608
Avkastning pa eget kapital fran forvaltningsresultat, % 9,4 10,7 Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 135,58 133,17
Nettoskuld 1751 12022 Forvaltningsresultat 745 785
. P . . Avdrag preferensaktiedgarnas
Eget kapital enligt finansiell stallning 7849 7663 foretradesritt till utdelning 76 76
Skuldsttningsgrad, ggr 15 1.6 Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 56 864 54543
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 1,76 13,00

1) Definitionerna av rantetackningsgrad och skuldkvot har uppdaterats och inkluderar nu erhallen utdelning fran intresseféretag och joint venture. Nyckeltalen for
tidigare perioder har réknats om enligt de nya definitionerna.
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod,
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, fore skatt
Resultat fore skatt, for en rullande tolvméanadersperiod,
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, stamaktie

Resultat efter skatt for en rullande tolvméanadersperiod, redu-
cerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for
perioden och resultatandel for innehav utan bestdmmande
inflytande, i procent av genomsnittligt eget kapital efter av-
rakning av preferenskapital och innehav utan bestdmmande
inflytande.

Avkastning pa eget kapital fran férvaltningsresultat
Forvaltningsresultat for en rullande tolvmanadersperiod,
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade varde och
investeringar i intresseforetag och joint venture.

CAGR
(Compounded Annual Growth Rate) Genomsnittlig arlig
tillvaxt uttryck i procent.

Direktavkastning

Driftéverskott for en rullande tolvmanadersperiod i procent
av fastigheternas genomsnittliga marknadsvéarde. Nyckeltalet
visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhal-
lande till fastigheternas marknadsvérde.

Driftoverskott
Periodens hyresintékter minus fastighetskostnader.

Eget kapital, kr/stamaktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter
avrakning av preferenskapitalet i forhallande till antalet
stamaktier vid periodens utgang.

Eget kapital, kr/preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens lI6senpris
vid likvidation jamte upplupen utdelning.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvérde.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar i saval
koncern- som intresseforetag och joint venture.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar redu-
cerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i
forhallande till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Genomshnittlig réanta

Vagd rénta pa rantebarande skulder (exklusive skuld nyttjan-
deréatter) med beaktande av réantederivat pa balansdagen.
Hyresduration

Den vagda genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa hyres-
avtalen.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvarde

Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for bedomd mark-
nadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat fran balans-
dagen.

Langsiktigt substansvéarde, kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenska-
pitalet och innehav utan bestammande inflytande, med
aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt, i forhallande
till antalet stamaktier vid periodens utgang. Nyckeltalet visar
nettotillgdngarnas verkliga vérde i ett 1angsiktigt perspek-
tiv. Tillgdngar och skulder som inte bedoms utfalla, sdsom
verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas
darfor.

Nettoinvesteringar

Summan av forvarvade fastigheter samt investeringar i
projekt och intresseforetag och joint venture med avdrag for
forsaljningspris pa fastigheter som avyttrats, direkt och via
bolag, samt med avdrag for avyttrade andelar i intressefore-
tag och joint venture.

Nettoskuld
Rantebarande skulder, 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 foretradesratt
till utdelning for perioden, i forhallande till vagt genomsnitt-
ligt antal stamaktier.

Réantetackningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltningsresultat fran
intresseforetag och joint venture men inklusive utdelningar
fran intresseforetag och joint venture, efter aterlaggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.
Skuldkvot

Nettoskuld pa balansdagen i forhallande till tolv manaders
framatriktat driftéverskott minus centrala administrations-
kostnader plus erhallen utdelning fran intresseforetag och
joint venture rullande tolv manader.

Skuldsattningsgrad

Nettoskuld i forhallande till eget kapital pa balansdagen.
Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Tilltrddda fastigheter

Overenskommet fastighetsvarde minskat med skatterabatt
for under perioden tilltradda fastigheter.

Uthyrningsgrad

Uthyrd yta i procent av uthyrbar area.

Overskottsgrad

Periodens driftoverskott i procent av periodens hyresintakter.
Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt jamforbart over tid.
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelse och vd intygar hdrmed att arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och att
koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsregler (IFRS) som avses i Europaparla-
mentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat samt beskri-
ver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen stér infor. Vidare ger forvaltningsberattelsen
en rattvisande oversikt Over utvecklingen av foretagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat.

Sundsvall den 4 april 2024

M/@WW’ S of- N

Asa Bergstr/tim Hans-Olov Blom VMia Bﬁ(‘:\kjvall Juhlin
Ledamot Ledamot Ledamot

‘Anders Nilsson —— Nils Styf
Ledamot Ordforande

Andreas Wahlén
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 5 april 2024

/

Peter Dahllof
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 fér NP3 Fastigheter AB for ar 2023 med undantag for sidorna
1-39, bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 77-87, hallbarhetsrapporten pa sidorna 43-68 samt sid 124-136. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 40-42 samt 69-118 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 stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Accounting Standards, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 77-87, hallbarhetsrapporten pa sidorna 43-68, sidorna 1-39 samt sidorna 124-136.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport éver total-

resultat och rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga 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 utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande 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 revisorsfoérordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
for 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 goér inga separata

uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 10 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 99-100 och 104-105 i arsredovisningen och
koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 20 276 Mkr per
den 31 december 2023, vilket utgdr ca 93 % av koncernens
totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2023 har
faststallts baserat pa varderingar utférda av oberoende externa
vérderare.

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 bokforda 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 6vervagt om den tilldmpade varderingsmetodiken &r
rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka antaganden
som ar normala vid vardering av jamférbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sdkerstalla att indata som lamnas till de externa varderarna ar
riktiga och fullstandiga.

Vi har stickprovsvis testat ett antal av de upprattade 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 férvalt-
ningsfastigheterna som bolaget ldamnar i not 1 och 10 i ars-
redovisningen, sarskilt vad avser inslag av beddmningar samt
tilampade nyckelantaganden.
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Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-39,
43-68, 77-87 samt 124-136. Den andra informationen bestar ocksa av ersattningsrapporten som vi inhamtade fére datumet fér denna
revisionsberattelse. 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 lasa den information som identifie-
ras ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar

innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens 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 Accounting
Standards sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer ar ndédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet 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 férhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas 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 lamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &ar en
hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hdgre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande 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 effektivite-
ten i den interna kontrollen.
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— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens 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 osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar en-
samt 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 tillampliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller

vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla

for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktig-
heter, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt betydel-
sefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
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 verkstallande
direktorens forvaltning for NP3 Fastigheter AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 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 stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltningen
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.

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 sakerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt

avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse 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 férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

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 dar 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 férlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en granskning av att styrelsen och verkstallan-
de direktoren har uppréttat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér NP3 Fastigheter AB for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format som i allt vésentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till NP3 Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren 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

direktéren bedémer ar nédvandig for att uppratta Esef-rap-
porten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet 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 sakerhet att Esef-rapporten
ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hég 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 vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paver-

ka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsfoéretaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implemen-
terar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive
riktlinjer eller 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
om Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar vi de delar av
den interna kontrollen som &r 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
ockséa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en
avstamning av att Esef-rapporten éverensstdmmer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalréakningar, kassa-
flédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL
i enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 77-87 och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bar 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 granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ar i

Overensstdmmelse med arsredovisningslagen.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 43-68 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Detta innebéar 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 ABs revisor av bolagsstdmman den 4 maj 2023. KPMG AB eller
revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2008.

Stockholm den 5 april 2024

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Fastighetsférteckning

Affarsomrade Sundsvall

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Sundsvall
1 Kopstaden 23 Bultgatan 12 Sundsvall Industri 21368 63 Plutonen1 Plutonsvégen 13 Sundsvall Industri 1345
2 Skons Prastbord 2:3  Timmervégen 6 Sundsvall Logistik 12570 64 Kompaniet 5 Kompanivéagen 12 Sundsvall Industri 1345
3 Huggsta 1:160 Johannedalsvagen 65 Sundsvall Industri 1941 65 Tuna-Angom 1:74 Stationsvégen 4 Sundsvall Industri 1327
4 Birsta 12:2 Birstavagen 1 Sundsvall Industri 8024 66 Granlo 3:335 Linképingsvéagen 3 Sundsvall Industri 1279
5 Skons Prastbord 1:50 N. Férmansvagen 17 Sundsvall Handel 6296 67 Berge 2:6 Lérlingsgatan 13A Sundsvall Industri 1195
6 Ljusta 3:10 Gesillvagen 20 Sundsvall Industri 6289 68 Skons Prastbbord 2:6 Timmervagen 6A Sundsvall Logistik 1153
7 Vandringsmannen1  Gérdevdgen 3 Sundsvall Kontor 6100 69 Skons Prastbord 1:88 Larlingsvagen 7 Sundsvall Industri 1135
8 Skons Prastbord 1:53  Larlingsvagen 1 Sundsvall Industri 5694 70 Slagan 6 Axvégen 16 Sundsvall Industri 1131
9 Skons Prastbord 1:54 Skravagen 2 Sundsvall Logistik 5598 71 Luftvérnet1 Regementsvdgen9  Sundsvall Kontor 1093
10 Vandringsmannen5 Gardevagen 5A-C, G Sundsvall Kontor 5385 72 Huggsta 1:167 Johannedalsvdgen 67 Sundsvall Industri 1020
11 Géarde 1:26 Krossvégen 11 Sundsvall Logistik 4983 73 Skons Prastbord 1:82 Arbetsledarvagen6  Sundsvall Industri 992
12 Geten 2 Fridhemsgatan122  Sundsvall Kontor 4604 74 Rosenborg 6 Kolvégen 22 Sundsvall Handel 988
13 Nacksta 5:28 Bultgatan 20A-C Sundsvall Industri 4430 75 Rosenborg 1 Kolvagen 20 Sundsvall Handel 926
14 Skons Prastbord 1:65 N. Férmansvagen 20  Sundsvall Industri 4286 76 Faret1 Ostermovégen 44 Sundsvall Industri 840
15 Vandringsmannen2 Géardevégen 1 Sundsvall Industri 4240 77 Skons Préastbord 1:68 Sédra Férmansvagen 7 Sundsvall Industri 750
16 Dingersjo 3:58 Njurundavagen 103 Sundsvall Industri 4013 78 Rosenborg 2 Kolvégen 14 Sundsvall Industri 656
17 Skénsmon 2:100 Kontorsvégen 4 Sundsvall Handel 4000 79 Kvissle 1:124 Njurundavagen 105  Sundsvall Industri 533
18 Kldkan 1:17 Lagbasvégen 1 Sundsvall Industri 3974 80 Staben 6 Granmodalsvagen 22 Sundsvall Industri 500
19 Vandringsmannen 6  Gardevagen 9-11 Sundsvall Industri 3865 81 Granlo 3:369 Linkdpingsvagen 5 Sundsvall Industri 455
20 Ljusta7:8 Antennvagen 12-18 Sundsvall Handel 3822 82 Huggsta 1:173 Johannedalsv. 65A Sundsvall Industri 383
21 Ljusta 7:9 Antennvégen 43 Sundsvall Handel 3822 83 Bergsaker 5:12 Véstra vagen 158 Sundsvall Mark -
22 Malas 4:6 N. Férmansvagen 18  Sundsvall Logistik 3800 84 Bergséker 5:18 Véstra vdgen 158 Sundsvall Mark -
23 Skons Prastbord 1:14  Gesallvagen 4 Sundsvall Handel 3740 85 Granlo 3:391 Lindkdpingsvdgen 8  Sundsvall Mark -
24 Hogom 3:172 Bergsgatan 122 Sundsvall Handel 3716 86 Lillhdllom 1:165 Tvadspannsvdgen 6  Sundsvall Mark -
25 Hogom 3:179 Mejselvagen 11 Sundsvall Industri 3608 87 Ljusta7:3 Antennvégen 24 Sundsvall Mark -
26 Skons Prastbord 1:71  Geséllvagen 7B Sundsvall Logistik 3565 88 Hogom 3:218 Mejselvagen 14 Sundsvall Mark -
27 Laboratoriet 2 Kontorsvégen 9 Sundsvall Logistik 3425 89 Skoéns Préstbord 1:100 Arbetsledarvédgen Sundsvall Ovrigt -
28 Slagan 4 Axvégen 6 Sundsvall Industri 3374 Harnosand
29 Hogom 3:217 Mejselvagen 14 Sundsvall Handel 3245 Nassland 4:1 Nassland 120 Harnésand  Industri 3288
30 Malas 3:20 Birstavagen 21 Sundsvall Industri 3234 Yrkesskolan 4 Gansviksvagen 4 Harnésand  Kontor 3195
31 Linjeférmannen 7 Béckebovéagen 12 Sundsvall Industri 3198 Saltvik 8:12 Saltviksvagen 9 Hérnésand  Industri 1550
32 Baggen7 Enhorningsvagen 22 Sundsvall Handel 3023 Saltvik 8:17 Saltviksvagen 7 Hérnésand  Handel 1439
33 Skons Prastbord 1:96 Klokanvagen 10 Sundsvall Industri 2990 Saltvik 8:22 Verkstadsvagen 10 Hérnésand  Industri 1307
34 Berge 2:4 Skravédgen 3 Sundsvall Industri 2785 Angbéaten 6 Varvsallén 3 Harngsand  Logistik 508
35 Malas 4:3 Férmansvagen 15 Sundsvall Industri 2768 Timra
36 Baggen 3 Enhorningsvdgen 24  Sundsvall Logistik 2715 1 Vivstamon 1:32 Per Uddéns V&g 17,20 Timra Industri 7873
37 Skons Prastbord 2.7  Timmervagen 6B Sundsvall Logistik 2635 2 Vivstamon 1:16 Svetsarvégen 4 Timra Industri 6953
38 Vandringsmannen 3  Géardevagen 7 Sundsvall Kontor 2538 3 Vivstamon 1:53 Per Uddéns Vag 13 Timra Industri 6646
39 Skons Prastbord 2:5 Timmervégen 8 Sundsvall Industri 2506 4 Vivstamon 1:37,1:38  Terminalvagen 4 Timra Handel 6187
40 Nolby 7:142 Svartviksvagen 10-12  Sundsvall Industri 2459 5 Vivstamon 1:62 Terminalvdgen 10-16  Timra Kontor 5409
41 Baggen 6 Hovgatan 6 Sundsvall Industri 2456 6 Vivsta 13:84 Arvaltsvagen 10 Timra Ovrigt 4509
42 Hoégom 3:155 Montérvégen 10 Sundsvall Industri 2424 7 Vivstamon 1:86 Arvaltsvagen 14 Timra Industri 3472
43 Valknytt 4 Norra Vagen 25 Sundsvall Handel 2420 8 Vivstamon 1:27 Kabelvégen 5 Timra Industri 3415
44 Plikthuggaren 1,206 Bjorneborgsgatan 25 Sundsvall Ovrigt 2397 9 Vivstamon 1:21 Kabelvagen 1 Timra Industri 34n
45 Nacksta 5:19 Bergsgatan 118 Sundsvall Handel 2349 10 Norrberge 1:116 Midlandavagen Timra Kontor 3260
46 Vavskeden 6 Norra végen 34 Sundsvall Kontor 2307 11 Vivstamon 1:17 Terminalvdgen 20-24 Timra Ovrigt 2856
47 Skons Prastbord 1:47 S, Férmansvégen 4 Sundsvall Industri 2224 12 Vivstamon 1:63 Terminalvéagen 30 Timra Handel 2223
48 Skons Prastbord 1:91  N. Férmansvagen 24  Sundsvall Handel 1993 13 Vivstamon 1:51 Terminalvagen 13 Timra Industri 2009
49 Skons Prastbord 1:59  Arbetsledarvagen 14 Sundsvall Industri 1988 14 Vivstamon 1:35 Terminalvégen 6 Timra Industri 1777
50 Ljusta 1:11 Gesiéllvagen 7C Sundsvall Handel 1956 15 Vivstamon 1:54 Svarvarvagen 8 Timra Industri 1650
51 Vandringsmannen 4  Gérdevégen 5 Sundsvall Kontor 1863 16 Norrberge 1:113 Midlandavagen 14 Timra Kontor 725
52 Skons Préstbord 1:62 Lé&rlingsvégen 2-4 Sundsvall Handel 1844 Sollefted
53 Rosenborg 4 Kolvégen 14B Sundsvall Kontor 1800 Hagesta 3:115 Hagesta Sollefted Ovrigt 46 448
54 Slagan 10 Axvégen 14 Sundsvall Industri 1800 Orren 6 Kungsgatan 10 Solleftea Kontor 4317
55 Vavskeden 9 Norra végen 40 Sundsvall Handel 1799 Hagesta 3:128 Hagesta 4 Solleftea Ovrigt 2953
56 Geten1 Hovgatan 1 Sundsvall Industri 1723 Troskan 103 Gamla vagen 3 Solleftea Ovrigt 796
57 Skéns Préstbord 1:94 Lérlingsvagen 6 Sundsvall Handel 1686 Féargaren 8 Stromgatan 3 Solleftea Mark -
58 Vévskeden 5 Norra végen 32 Sundsvall Handel 1668 Ovriga
59 Granlo 3:373 Linkdpingsvdagen 7-9  Sundsvall Kontor 1542 Fiskja 15:2 Aspasvigen 14 Kramfors Industri 17100
60 Lillhallom 1:162 Tvéspannsvigen6  Sundsvall Industri 1463 Norrénget 6:1 Norra Industrivdgen 4 Hudiksvall ~ Industri 3546
61 Skons Prastbord 1:67  S. Formansvdagen 5A  Sundsvall Handel 1447 Furulund 6:1 Kungsgatan 51 Hudiksvall Handel 2993
62 Hogom 3:198 Mejselvagen 6-12 Sundsvall Industri 1395 Rosta 13:1 Stromsbruksvagen 2 Nordanstig  Industri 329
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Fastighetsférteckning

Affarsomrade Gavle

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Gévle
1 Néringen 5:15 Loténgsgatan Gévle Industri 25000 43 Sorby Urfjall 26:2 Ralsgatan 10 Gavle Industri 1564
2 Fredriksskans 15:16 ~ Bonavégen 55 Gavle Industri 1391 44 Naringen 6:4 Lotangsgatan 13 Gavle Industri 1520
3 Soérby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 Gavle Industri 13612 45 Hemlingby 49:30 Ingenjérsgatan 18 Gavle Industri 1500
4 Sorby Urfjall 30:1 Utmarksvagen 1-3 Gavle Industri 10172 46 Hemsta 12:21 Skolgangen 6 Gavle Handel 1455
5 Sorby Urfjall 29:1 Utmarksvégen 4 Gavle Logistik 9992 47 Naringen 12:2 Snéppvégen 4 Gavle Industri 1402
6 Brynas 86:1 Sédra Skeppsbron 35 Gévle Handel 7680 48 Sérby Urfjall 36:2 Utmarksvagen 19 Gévle Industri 1280
7 Sérby Urfjall 27:2 Ralsgatan 2-4 Gavle Industri 6811 49 Hemlingby 20:16 Kryddstigen 41 Gavle Industri 965
8 Sorby Urfjéll 37:1 Utmarksvagen 6 Gévle Kontor 6773 50 Naringen 3:3 Lotangsgatan 20 Gavle Industri 954
9 Néringen 16:6 Kanalvégen 4-10 Gévle Industri 6679 51 Sorby Urfjall 34:4 Utmarksvagen 25 Gavle Industri 927
10 Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 Gavle Industri 6237 52 Brynas 34:12 Atlasgatan 7 Gavle Industri 840
11 Néringen 8:5 Strémsbrovdgen19  Gévle Industri 5945 53 Sorby Urfjall 4:2 Industrigatan 8 Gavle Industri 785
12 Andersberg 14:46 Ersbogatan 14 Gévle Logistik 5750 54 Jarvsta 63:4 Utgjordsvagen 13 Gavle Industri 760
13 Andersberg 14:43 Ersbogatan 4 Gévle Industri 521 55 Sorby Urfjall 30:9 Utmarksvagen 9C Gavle Industri 650
14 Sorby Urfjall 29:4 Utmarksvagen 2 Gavle Logistik 5198 56 Hemsta 17:23 Ryningsgatan 10 Gavle Ovrigt 390
15 Naringen 8:3 Strémsbrovdgen 23 Gavle Handel 4954 57 Naringen 3:4 Létangsgatan 22 Gavle Mark 0
16 Andersberg 14:42 Ersbogatan 12 Gavle Industri 4797 Bollnas
17 Néringen 14:4 Kanalvagen 1-3 Gévle Kontor 4693 Héggesta 7:122 Industrigatan 10 Bollnas Industri 6181
18 Hemlingby 56:10 Kryddstigen 1-3 Gévle Ovrigt 4635 Héggesta 8:50, 8:51  Industrigatan 21 Bollnas Handel 5137
19 Hemlingby 21:4 Kryddstigen 2 Gévle Handel 4500 Broaker 8 Vastra Stationsgatan 8 Bollnas Kontor 3140
20 Naringen 11:3 Stromsbrovagen18  Gavle Industri 4452 Saversta 4:101 Skidvégen 7-9 Bollnds Industri 2244
21 Hemsta 12:6 Sodra Kungsvdgen 14 Gavle Handel 3863 Saversta 7:117 Myrgrénd 1 Bollnis Industri 1783
22 Andersberg 14:36 Katrineborgsgatan 10 Gévle Logistik 3829 Héggesta 4119 Héggestavégen 10 Bollnis Industri 1680
23 Andersberg 14:45 Gévle Brovagen 17 Gavle Logistik 3566 Sandviken
24 Sorby Urfjall 30:4 Utmarksvagen 5-7 Gavle Industri 3487 T " .
Tuna 3:11 Granvidjevagen 10 Sandviken Ovrigt 371
25 Néringen 25:1, 25:2 Strommavégen 1 Gavle Handel 3461 N . N X
Blixten 5 Blixtvagen 15 Sandviken Industri 2400
26 Brynas 34:8 Atlasgatan 11 Gavle Industri 3448 . N
Eldaren 13 Forradsgatan 12 Sandviken Kontor 1843
27 Jarvsta 63:3 Utgjordsvagen 9 Gavle Industri 3094 . N X
Mom 14:4 Ovansjovégen 303 Sandviken Industri 1808
28 Sorby Urfjall 38:5 Elektrikergatan 6 Gavle Handel 3088 . - -
Svarvaren 14 Forradsgatan 7 Sandviken Industri 1153
29 Hemlingby 20:7 Kryddstigen 23 Gavle Industri 3054 . N X
Svarvaren 11 Industrivdgen 14 Sandviken Industri 970
30 Hemsta 12:16 Skolgéngen 18-20 Gavle Kontor 3009 . . N X
Knapermusvreten7  Hogbovagen 49 Sandviken Industri 824
31 Nybo 3:43 Valbovédgen 177 Gavle Industri 2649 .
- - - o Soderhamn
32 Brynas 32:3 Riggargatan 15 Géavle Ovrigt 2575 —
. . . Tonnebro 1:5 Tonnebro 115,125 Soderhamn  Ovrigt 2674
33 Brynas 63:6, 63:7 Kaserngatan 107 Gavle Ovrigt 2508
. N . . X Bradgarden 3:12 Arend Stykes Vag 11 Séderhamn  Industri 2363
34 Sorby Urfjall 36:5 Blomsterédngsvdgen 3 Gavle Industri 2500
- : - : Vréken 8 Bradgardsgatan 6 Soéderhamn  Kontor 1950
35 Sorby Urfjall 38:1 Elektrikergatan 3 Gavle Industri 2350
36 Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvagen 35 Gavle Industri 2199
37 Sorby Urfjall 8:12 Upplandsgatan 6 Gavle Kontor 2118
38 Sorby Urfjall 34:5 Utmarksvagen 23 Gavle Industri 1999
39 Sorby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Gavle Kontor 1990
40 Néringen 13:11 Forradsgatan 7 Gavle Industri 1975
41 Kungsback 4:6 Regementsvagen 29 Gavle Kontor 1962
42 Sorby Urfjall 26:1 Vaxelgatan 2 Gévle Handel 1760
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Fastighetsforteckning

Falun

Affarsomrade Dalarna

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Falun
1 Framby 1:56 Frambyvagen 6 Falun Industri 61841 24 Ryckepungen1 Ryckepungsvégen 5  Falun Handel 855
2 Halsinggarden 1:427  Lovasvagen 26 Falun Logistik 10800 25 Falun 8:7 Tullkammaregatan 2~ Falun Kontor 756
3 Ingarvsskogen 10 Vastermalmsv. 13 Falun Industri 9641 26 Halsinggarden 1:499 Roxnasvagen 4 Falun Kontor 730
4 Ingarvsmyren 30 4 Ingarvsvéagen 6 Falun Industri 8540 27 Ingarvsskogen 7 Vastermalmsv. 11A Falun Kontor 729
5 Korsnas 3:7 Roxnésvéagen 13 Falun Industri 8240 28 Lunsta5 Matsarvsvagen 19 Falun Kontor 450
6 Riset 4 Matsarvsvagen 7 Falun Industri 6912 29 Ingarvsmon 4 Ingarvsvagen Falun Ovrigt 0
7 Ingarvsmyren 1 Ingarvsvéagen 2 Falun Handel 6285
8 Hyttberget 3 Yxhammargatan 5-7  Falun Handel 4507
9 Ingarvsbacken 1 Vastermalmsvagen 2-4 Falun Handel 4223
10 Ingarvsbacken 6 Vastermalmsvagen 10 Falun Industri 3756
11 Lunsta 4 Ingarvsvagen 13 Falun Handel 3432
12 Skyfallet 20 Ingarvsvégen 1 Falun Handel 3324
13 Ingarvsbacken 2 Vastermalmsvagen 2 Falun Industri 3190
14 Ingarvsskogen 4 Véstermalmsvégen1 Falun Industri 2784
15 Vastra Tullen 3 Matsarvsvagen 16 Falun Handel 2533
16 Vagverket 2 Zettergrens vag 14 Falun Handel 2415
17 Tviksta 1 Skyfallsvagen 2 Falun Kontor 2122
18 Framby 1:38 Frambyvagen 4 Falun Industri 1987
19 Halsinggarden 1:68  Roxnasvagen 10 Falun Industri 1487
20 Hyttberget 2 Yxhammargatan 3 Falun Industri 1256
21 Ryckepungen 2 Ryckepungsvagen 3  Falun Handel 1184
22 Halsinggarden 1:498 Roxnasvagen 6 Falun Kontor 990
23 Skyfallet 18 Ryckepungsvagen 4  Falun Industri 870
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Affarsomrade Dalarna

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Borlange Leksand
1 Assjan1 Gesdllgatan 3-7 Borlange Logistik 18268 Akers 1115 Gamla Siljansv. 14,18 Leksand Handel 6851
2 Blasbalgen 1 Méstargatan 8 Borlénge Logistik 1817 Noret 37:5 Lima Kersbacken2  Leksand Industri 1564
3 Banvakten1 Hejargatan 4-8 Borlénge Industri 15011 Overmo 2:43 Overmo Moskogsv. 27 Leksand Industri 1051
4 Buskéaker 4:13 Tunavégen 277B Borlange Industri 11895
5 Norr Romme 8:42 Tunavégen 284 Borlange Industri 7069 Mora
6 Kroken 3 Cirkelgatan 1618 Borlinge Industri 6487 l...JtmeIand 47:27,47:28 Tallvagen 7 Mora Industri 9931
7 Hammaren 6 Hammargatan 4 Borlinge Industri 5791 Ostnor 171:2, 167:3 Landsvégen 52 Mora Industri 8500
8 Banken 1 Gyllehemsvigen 35  Borlinge Industri 4962 Ona 394:12 I?rudtallsvégen 14A-F Mora Industri 4948
9 Grepen'1 Mejselgatan 9 Borlinge Logistik 3925 Utmeland 47:34 Orjasvagen 11 Mora Logistik 4820
10 Lantmétaren 30 4 Ritargatan 4 Borlange Bvrigt 3791 Ostnor 107:6 Landsvéagen 11A-D, 19 Mora Industri 4723
11 Buskaker 3:13 Kvarngatan 13 Borldnge Industri 3658 Noret 52:43 Skélmyrsvagen 41-45 Mora Handel 4028
12 Teknikern 2 Gjutaregatan 40 Borlange Handel 3418 Utmeland 89:256 Mossvégen 1 Mora Industri 3766
13 Separatorn 2 Kallstigen 1 Borlange Handel 3318 Stranden 55:4 Tingsnasv. 21A-B Mora Industri 3456
14 Sotaren 2 Nygardsvigen 13 Borlinge Handel 2889 Noret 1597 Tallvagen 7 Mora Industri 1320
15 S6r Romme 1:17 Tunavagen 300 Borlédnge Logistik 2420 évriga
16 Pinnpojken 3 0 4 Planerargatan 12-14  Borlénge Industri 2301 Daldansen 3 Skolvégen 3 Ludvika Industri 3356
17 Kalkylatorn 7 Projektgatan 7 Borlénge Handel 2190 Bévern 13 Baverstigen 6 Smedjebacken Industri 1999
18 Kolvagnen 5 Lagergatan 4 Borldnge Handel 1985 Hulan 557 Hulan 56 Vansbro Industri 1951
19 Kolbotten 2 Kolargatan 3 Borldnge Industri 1561
20 Slaggan2 Mastargatan 7 Borlénge Kontor 1550
21 Nygérdarna 14:202 Nygéardsvéagen 11 Borlédnge Industri 1493
22 Ingenjoren 1 Gjutaregatan 37 Borldnge Industri 877
23 Turisten 1 Sveagatan 1 Borldnge Kontor 355
24 Buskaker 3:17 Kvarngatan 14 Borlénge Mark 0
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© Stadskartan

Affarsomrade Mellansverige

_lKarIstad

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Karlstad Ovriga
1 Stadet 2 Gjuterigatan 38A-D  Karlstad Industri 20083 Hissmontéren 2 Klerkgatan 18 Orebro Industri 10 331
2 Planeraren 9 Korkarlsvagen 1-3 Karlstad Industri 8627 Vagskalet 15016 Roénngatan 2-6 Katrineholm  Industri 5636
3 Ratten 15 Saterivdgen 20A Karlstad Kontor 2429 Hedkarr 1:24 Herrestads Torp 354 Uddevalla Handel 4485
4 Harden7 Sagverksgatan 15 Karlstad Industri 2320 Hallstahammar-
5 llanda 1:47 Fiarrviksvagen 2A Karlstad Industri 2153 Nibble 1:140 Cementvagen 4 HallstahammarIndustri 4414
6 Spiirren 2 Sparrgatan 7 Karlstad Industri 1954 Karossen 18 Karosserigatan 9 Orebro Handel 3382
7 Ratten 10 Saterivdagen 18 Karlstad Kontor 1825 Guldet 1 Sodra Metallvigen1 Skdvde Handel 3373
8 Grasmattan 7 Frogatan 14 Karlstad Industri 1785 Ormbunken 8 Industrigatan 9 Mariestad Handel 327
9 Hammaren 1 Gjuterigatan 1 Karlstad Industri 1654 Odonet1 Morénvgen 2 Motala Handel 24719
10 Ratten 13 Séterivagen 20 Karlstad Kontor 1630 Neutronen 4 Argongatan 83 Orebro Industri 1697
11 llanda 1:37 Fjarrviksvagen 2 Karlstad Industri 1326 Generatorn 2 Turbinvégen 5 Motala Industri 1564
12 Grasstraet 1 Grasdalsgatan 4 Karlstad Kontor 1309 Halla-Stenbacken 1:102 Fossumsbergsv. 1 Uddevalla Industri 1518
13 llanda 1:54 Fjarrviksvagen 2B, 4A Karlstad Industri 1192 Nollplanet 8 Fabriksgatan 7 Eskilstuna Industri 1281
14 Grasmattan 8 Frogatan 16 Karlstad Industri 1000 Draken 19 Hangarvagen 11 Karlskoga Industri 799
15 Busterud 1:160 Bratebacksvdgen 22 Karlstad Industri Nl Lindeshyttan 5:5 Fotbollsgatan 16 Lindesberg _ Industri 789
Silvret 2 Kromgatan 5 Kristinehamn Industri 639
Svardet 5 Gasverksvagen 3A Nykoping Industri 600
Terminalen 10 Magasinsvagen 5 Karlskoga Mark 0
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Affarsomrade Mellansverige

Fastighetsférteckning

v

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Vésteras
1 Hardsmidet 1 Anghammargatan 6-8 Visteras Industri 11999 12 Sjdkortet 5 Navigatérgatan 11 Vasteras Industri 1350
2 Hjulsmeden 4 Gjutjérnsgatan 4 Vasterés Handel 4017 13 Krogen1 Léngéngskrogen7  Vésteras Industri 1286
3 Sagklingan 9 Pilgatan 19 Vasteras Industri 3580 14 Kraftféltet 1 Omformargatan10  Vésteras Industri 1278
4 Storseglet 7 Saltingsvdgen 10A  Visteras Industri 2672 15 Vérdshuset 2 Gilltunavégen 4 Vésterds Industri 1130
5 Fanjunkaren 2 Klockartorpsgatan 16 Vasteras Ovrigt 2494 16 Munkbodngen 4 Saltangsvagen 27 Vésterds Industri 1081
6 Blasterugnen 3 Kokillgatan 9 Vasterds Industri 2475 17 Skeppsklockan 1 Gustavsviksgatan 10 Vasteras Industri 998
7 Energin10 011 Omformargatan 24 Visteras Industri 2266 18 Tallméataren 11 Bastborregatan 10 Vésterds Industri 969
8 Faltmataren 26 Faltmatargatan 17 Vasterds Industri 1815 19 Sjtkortet 18 Arnbomsgatan 14 Vésterds Industri 605
9 Ringborren 13 Tallméatargatan 7 Vasterés Industri 1672 20 Krogen2 Léngéngskrogen 9 Vésteras Industri 360
10 Magnetfaltet 5 Elektrodgatan 2B Vasteras Industri 1586 21 Tallmétaren 16 Bastborregatan 4 Vésterés Industri 322
11 Viveln 8 Faltméatargatan 16 Vasteras Industri 1428
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Affarsomrade Umea
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Umea
1 Vevstaken 9 Spéarvéagen 10 Umead Handel 11421 25 Ledningen 2 Stromvagen 1 Umea Industri 2083
2 Bjornjagaren 3 Bjornvagen 7 Umeéd Handel 1292 26 Kedjan 5 Graddvagen 13 Umea Logistik 2068
3 Ledningen 1 Strémvagen 3-5 Umed Ovrigt 9926 27 Kedjan7 Graddvagen 15B Umed Ovrigt 2058
4 Huggormen 1 Bjornvégen 15-17 Umed Kontor 8531 28 Kronoskogen 3 Kronoskogsvédgen 2-6 Umed Industri 1829
5 Ralsbussen 5 Industrivagen 2 Umea Industri 7671 29 Spanningen 5 Forradsvagen 23 Umed Handel 1687
6 Generatorn 7 Forradsvagen 11-15 Umeéd Handel 6939 30 Bruket 2 Bruksvéagen 3 Umea Industri 1680
7 Rélen 3 Forradsvagen 12 Umeéd Industri 5498 31 Ledet1 Sandbackavéagen 1 Umead Handel 1562
8 Laven2 Formvéagen 16 Umed Kontor 5219 32 Maskinen7 Larlingsgatan 41 Umead Industri 1506
9 Cementgjuteriet 1 Bruksvégen 15 Umed Handel 5200 33 Mataren 1 Kabelvagen 1 Umea Industri 1500
10 Schablonen 6 Larlingsgatan 10-14  Umea Industri 5127 34 Roback 30:95 Taktvdgen 2 Umead Industri 1450
11 Matrisen 6 Larlingsgatan 1 Umeéd Kontor 4669 35 Schablonen 3 Larlingsgatan 20 Umed Kontor 1409
12 Cementgjuteriet 5 Bruksvéagen 7 Umed Handel 4635 36 Kedjan 6 Graddvagen 15C Umea Handel 1360
13 Cisternen 26 Maskingatan 7-9 Umea Kontor 4599 37 Grubbe 9:55 Matarvagen 11B Umea Logistik 1200
14 Roback 30:94 Taktvdgen 4 Umeéd Industri 4487 38 Grubbe 9:48 Kabelvagen 1A Umed Logistik 899
15 Kedjan 8 Graddvagen 15A Umed Ovrigt 4328 39 Singeln 17 Formvagen 10 Umead Kontor 857
16 Cementgjuteriet 6 Bruksvéagen 7 Umea Handel 4116 40 Roback 30:113 Taktvdagen 6 Umed Industri 849
17 Lanken203 Graddvagen 3 Umea Handel 3574 41 Singeln 18 Formvégen 10DD Umea Kontor 515
18 Pumpen 2 Spérvéagen 18 Umed Industri 3371 " . .
Ornskoldsvik
19 Flygaren103 Flygplatsvagen 19 Umed Kontor 3155 =
: - Norrlungénger 2:144  Bjornavégen 41A Ornskoéldsvik Industri 49223
20 Matrisen 2 Larlingsgatan 9 Umea Handel 2850 -
- N : Sjélevads PB 1:131 Kavelvagen 17 Ornskoldsvik Industri 7974
21 Kronoskogen 2 Kronoskogsvéagen 8-10 Umea Industri 2760 -
- N " Knorthem 15 Sjogatan 7 Ornskoldsvik Industri 4400
22 Rodbergsmyran 8 Spinnvégn 15 Umea Handel 2641 -
. " Frammerhornds 2:4  Krossvédgen 10 Ornskoldsvik Industri 2001
23 Bjornjagaren 2 Bjornvagen 11B Umeé Handel 2461 " -
- - " Norrlungénger 2:45  Bjornavdgen 47-50  Ornskoldsvik Ovrigt 900
24 Maskinen 1 Maskingatan 1 Umea Kontor 2430 -
Anundsjo-N&s 5:40  Kopmangatan 3 Ornskoldsvik Industri 784

132 FASTIGHETSFORTECKNING




Affarsomrade Skelleftea

Fastighetsforteckning

Skelleftea

© Stadskartan

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Skelleftea
1 Profilen 1 Nasuddsvagen 10-14  Skelleftea Industri 20730 28 Motorn 2 Tjarnvégen 4 Skellefted Handel 2417
2 Moré Backe 1:3 Serviceg.5,6,13019 Skellefted Industri 20679 29 Utkoraren1 Nalvvagen 3 Skellefted Industri 2281
3 Sommerskan 3 Gymnasievagen 24 Skellefted Ovrigt 17 857 30 Rikthyveln 3 Hyvelgatan 1 Skellefted Industri 2232
4 Industrien 9 Mullbergsvéagen 11 Skelleftea Ovrigt 15 494 31 Operatéren 1 Gymnasievdgen 4 Skellefted Handel 210
5 Hallen 13 Svedjevégen 8 Skellefted Industri 13310 32 Utkoéraren 2 Filtergrand 4 Skelleftea Industri 2030
6 Sorbole 2:81 Verkstadsvagen 2 Skellefted Industri 12 270 33 Sture 13 N. Jarnvagsgatan 64  Skellefted Industri 2009
7 Merkurius 5 Industrivagen 2 Skelleftea Ovrigt 11894 34 Slapvagnen 3 Tjarnvagen 38 Skellefted Handel 1822
8 Lagret 10 Lagergatan 1 Skelleftea Kontor 7856 35 Motorn 8 Tjarnvagen 26 Skellefted Industri 1795
9 Forradet 12 Maskinvégen 13 Skellefted Industri 7071 36 Nybruket 4 Industrivagen 44 Skelleftea Industri 1657
10 Flamman 1 Noppelbergsvagen 16 Skellefted Handel 6 625 37 Lagret 11 Lagergatan 3B Skellefted Industri 1500
11 Rondellen 3 Svedjevéagen 1 Skelleftea Kontor 6065 38 Slapvagnen 1 Tjarnvagen 36 Skellefted Handel 1486
12 Hallen7 Svedjevégen 10 Skellefted Industri 5990 39 Gradsagen2o03 Risbergsgatan 81 Skelleftea Industri 1459
13 Kontoret 5 Svedjevégen 5 Skellefted Industri 5886 40 Alggraset1 Brogatan 33 Skellefted Kontor 1426
14 Borrmaskinen 5 Svedjevédgen 1 Skellefted Industri 5400 41 Filtret 2 Filtergrand 3 Skelleftea Industri 1300
15 Bielke 6 Norrbélegatan 66 Skelleftea Logistik 4749 42 Alggraset 4 Brogatan 39 Skellefted Industri 1217
16 Nybruket 5 Industrivagen 38-42  Skellefted Industri 4734 43 Merkurius 2 Vretgatan 3 Skelleftea Ovrigt 1134
17 Foretagaren 3 Féretagsvdgen 34 Skelleftea Industri 4722 44 Muttern 3 Verkstadsvagen 14 Skellefted Industri 1077
18 Motorn 1 Tjarnvagen 2 Skellefted  Handel 4629 45 Sldpvagnen 2 Tjérnvégen 40 Skellefted  Handel 1012
19 Karossen 1 Tjarnvagen 1B Skellefted  Handel 4356 46 Alggraset2 Brogatan 35 Skellefted  Industri 989
20 Porsen 2 Brogatan 29 Skellefted Industri 3493 47 Motorn 11 Verkstadsvégen 11 Skellefted Industri 850
21 Lagret 2 Svedjevégen 3 Skellefted Industri 3172 48 Bielke 3 Norrbdlegatan 68 Skellefted Ovrigt 560
22 Rondellen 2 Gymnasievdgen18  Skellefted  Industri 3101 49 Motorn9 Verkstadsvdgen15  Skellefted  Kontor 545
23 Transistorn 3 Torsgatan 101 Skellefted  Industri 2981 50 Alggraset 3 Brogatan 37 Skellefted  Industri 241
24 Rikthyveln 1 Hyvelgatan 15 Skellefted Industri 2876 51 Sagverket 4 Brédgardsvégen15  Skelleftea Industri 165
25 Lagret7 Lagergatan 3D Skellefted  Industri 2813 52 Transistorn 6 Transportgatan 7 Skellefted  Mark -
26 Sture 12 N.Jarnvagsg. 60-62  Skellefted  Industri 2736 53 Gripen 46 Nygatan 39 Skellefted  Mark -
27 Charkuteriet 5 Plastvdgen 6 Skellefted Industri 2668
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Affarsomrade Lulea

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Luled Gallivare
1 Skotet 8 Spantgatan 14 Luled Handel 18 262 Gallivare 12:334 Vouskojarviv. 11-23 Gallivare Industri 16 606
2 Rafsan 4 Depévagen 2 Luled Logistik 18 251 Gallivare 15:336 Energiplan 3 Gallivare Handel 8023
3 Rafsan 5 Depévagen 4C-G Luled Industri 8850 Gallivare 12:573 Treenighetens Vag1  Gallivare Handel 3437
4 Skotet 1 Banvagen 11A-B Luled Industri 7936 Géllivare 57:22 Metallvagen 4 Gallivare Industri 1221
5 Storheden 1:81 Cementvagen 8 Luled Logistik 6330
6 Odlan6 Odlegatan 6 Luled Handel 5202
7 Storheden 2:10 Krossvéagen 4 Luled Industri 4890
8 Notviken 4:48 Banvédgen 13 Lulead Handel 4543
9 Storheden 1:26 Handelsvdgen 3C Luled Industri 2994
10 Storheden 1:5 Besiktningsv.6012  Lule& Industri 2719
11 Storheden 1:24 Handelsvagen 7 Luled Logistik 2
12 Notviken 4:51 Banvégen 19 Luled Logistik 2055
13 Mjodlner 32 0 33 Foreningsgatan 5 Luled Industri 1660
14 Storheden 3:2 Makadamvégen 4 Lulea Industri 1656
15 Storheden 1:5101:57 Betongvagen 20 Luled Industri 1628
16 Storheden 1:43 Betongvagen 7A Luled Industri 1500
17 Bergnaset 3:51 Upplagsvégen 3-5 Luled Logistik 1495
18 Storheden 1:55 Betongvagen 10 Lulead Handel 1085
19 Storheden 1:33 Besiktningsvagen 9  Lulea Industri 890
20 Bergnaset3:603:7  Industrivdgen19-20  Luled Industri 789
21 Bergnéset 3:38 0 3:39 Fabriksvagen 4-6 Lulead Industri 750
22 Storheden 1:25 Handelsvagen 7 Luled Mark -
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Fastighetsforteckning

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Pited Ovriga
1 Stadson 8:50 Flaktgatan 6-14 Pited Handel 8048 Valten 8 Osterleden 4-24 Kiruna Handel 16 513
2 Stadson 8:9 Fléktgatan 9 Pited Handel 6883 Bjorka 2 Hastskovagen 4A-D  Haparanda  Handel 8100
3 Stadson 6:23 Oktanvéagen 6 Pited Handel 5130 Norrmalm 6 Lillgatan 4A-C Haparanda  Handel 2963
4 Pitholm 47:59 Traversvagen 7 Pited Industri 4500 Uven 13 Ugglegatan 11 Boden Industri 1910
5 Ojebyn 33:222 Hammarvéagen 32 Pited Logistik 4390 Hoken 3 Sturegatan 14 Boden Handel 1730
6 Stadson 8:34 Fléktgatan 24 Pited Handel 3551 Sléapvagnen 10 Forvagen 29-31 Kiruna Industri 1198
7 Stadson 8:36 Fléktgatan 20 Pited Handel 3400
8 Stadson 8:5 Reldgatan 4 Pitea Industri 3379
9 Ojebyn 3:462 Turbovagen 7 Pited Handel 3260
10 Ojebyn 3:497 Taktvégen 3B-C Pited Industri 3219
11 Stadson 8:11 Flaktgatan 7 Pited Handel 3190
12 Stadson 8:38 Fabriksgatan 8-10 Pited Handel 2215
13 Stadson 6:25 Oktanvéagen 2A-C Pitea Industri 1942
14 Stadson 8:20 Voltgatan 9 Pited Industri 1941
15 Stadson 8:37 Fabriksgatan 4 Pited Handel 1922
16 Stadson 8:15 Fabriksgatan 5 Pited Handel 800
17 Klubbgardet 2:4 Servicegatan 2 Pited Industri 716
18 Ojebyn 11:42 Hammarvagen 11 A-B  Pited Industri 464
FASTIGHETSFORTECKNING 135



Fastighetsférteckning

Ostersund

RANNASEN

BERGE

FROSON

/-

£ MIALLBYN

DENSKOG/LIWLLANGE
MIALLE

VERKSMON

LILLSION
) \
ODENSALA I S
# SKOGSMON
2y
A\
VRS
0&

FJIALLMON
L3

© Stadskartan ANGSMON
Affarsomrade Ostersund
Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Ostersund
1 Lokomotivet 2 Kénnasvéagen 13 Ostersund Industri 23418 23 Hijultraktorn 1 Arenavigen 3 Ostersund Kontor 1864
2 Angvilten 5 Chaufférvagen 27 Ostersund ~ Handel 12549 24 Nyckelpigan 4 Inspektdrsvagen19  Ostersund  Kontor 1585
3 Lugnet7 Armégrénd 3-7 Ostersund Kontor 1326 25 Hijultraktorn 2 Arenavégen 9, 15 Ostersund Kontor 1516
4 Hejaren5 Hagvédgen 30 Ostersund  Industri 1236 26 Faltjagaren1 Kanslihusgrand 2 Ostersund  Kontor 1466
5 Timmerlasset1 Hagnvagen 15 Ostersund Industri 9235 27 Bandsagen 11 Hagvégen 17 Ostersund Industri 1305
6 Angvilten7 Chaufférvagen 27 Ostersund ~ Handel 8167 28 Lastbilen 2 Arenavdgen 2 Ostersund  Handel 1296
7 Lastbilen 1 Arenavagen 4 Ostersund  Industri 7769 29 Virkesmétaren 7 Stérvagen 9 Ostersund  Industri 1281
8 Faltjagaren 6 Infanterigatan 16 Ostersund Kontor 6943 30 Lugnetn Infanterigatan 21 Ostersund Kontor 1020
9 Fdltjagaren 3 Kaserngatan 13 Ostersund  Ovrigt 5603 31 Féltjagaren 11 Kanslihusgrénd 5 Ostersund  Kontor 950
10 Svarven 6 Odenskogsvdgen 42 Ostersund Industri 5527 32 Motorsagen 2 Kolarevagen 2 Ostersund Industri 935
11 Svarven 10 Odenskogsvigen 36A Ostersund Industri 5328 33 Flottaren103 Plankvagen 4 Ostersund Industri 660
12 Féltjagaren 4 Kaserngatan 5 Ostersund Ovrigt 5169 34 Hijultraktorn 4 Arenavégen 5 Ostersund Mark -
13 Trucken 16 Chaufférvagen 25 BOstersund Logistik 4720 35 Hjultraktorn 5 Arenavagen 1 Ostersund Mark -
14 Féltjagaren 2 Kaserngatan 17 Ostersund Kontor 4469 36 Virkesmétaren 6 Stérvagen 9 Ostersund Mark -
15 Slapvagnen 6 Chaufférvagen 28 Ostersund Handel 4014 37 Flottaren 4 Plankvigen 8 Ostersund Mark -
16  Brunflo-Ange 3:1 Centrumvagen 55 Brunflo Industri 4134 38 Angvalten 4 Speditorvagen 3 Ostersund Mark -
17 Motorsagen 3 Kolarevagen 8 Ostersund Industri 2856
18 Snoéslungan 8 Chaufférvagen 33 Ostersund  Handel 2492 Ovriga
19 Langan7 Bangardsgatan 30 Ostersund  Industri 2135 Namn 3:1 Myrviksvigen 22 Berg Industri 1042
20 Traktorn1 Vallvigen 6 Ostersund Handel 2025 Kénkback 1:246 Ké&nkback 106 Ragunda Industri 1027
21 Busken1 Splintvagen 5 Ostersund  Kontor 2012 S42:91 Are Mark -
22 Trucken?7 Chaufférvagen 17 Ostersund  Industri 1925
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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
Frambyvéagen 6, 791 52 Falun

Gavle
Snéppvagen 4, 803 09 Gavle

Karlstad
Gjuterigatan 38A, 652 21 Karlstad

Lulea

Odlegatan 1B, 973 34 Luled
Pitea

Kunskapsallén 14, 941 63 Pited

Skelleftea
Maskinvagen 14C, 931 37 Skellefted

Solleftea
Hégesta 7, 881 41 Sollefted

Stockholm
Birger Jarlsgatan 34, 114 29 Stockholm

Umea
Bjérnvdgen 15E, 906 40 Umed

Visteras
Anghammargatan 6-8, 721 33 Vasteras

Ornskoldsvik i
Bjornavagen 41, 891 41 Ornskoéldsvik

Ostersund )
Infanterigatan 21, 831 32 Ostersund

Fastigheten p& omslaget: Faltjagaren 14 i Ostersund.
NP3 och Jamtkraft's gemensamma projekt for att bland annat
uppféra huvudkontor och driftcentral for Jamtkraft.




