Ett vardeskapande fastighetsbolag med fokus pa Norra Sverige Il

FASTIGHETER




Intakterna uppgick till
39 289 tkr (1 289).

Driftoverskottet uppgick till
31 412 tkr (993).

Resultat fore skatt, konvertibelranta och
avskrivningar uppgick till 14 499 tkr.

Driftoverskottet efter avskrivningar
uppgick till 29 034 tkr (158).

Kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten uppgick till 14 607 tkr och det fria
kassaflodet till 9 401 tkr.

Forvarv har skett av |0 fastigheter via
bolag, underliggande fastighetsvarde
381 Mkr (230).

Emissioner har gjorts under aret till ett
belopp av 157 Mkr (0).

Finansiella nyckeltal

Nyckeltalen dr baserade pa forhdllandet per 201 1-12-31.

Avkastning pa eget kapital
Avkastning pa eget kapital 2

Soliditet efter full konvertering

Rantetackningsgrad
Belaningsgrad fastigheter
Skuldsattningsgrad

Aktierelaterade nyckeltal

29,2%
14,1%
25,8%
1,91 ggr
65,5%
2,44

Nyckeltalet baseras pa genomsnittligt antal aktier under dret.
Inom parentes anges nyckeltalet efter full konvertering.

Resultat fore skatt, konvertibelranta

och avskrivningar per aktie

Resultat efter skatt per aktie

Driftsoverskott per aktie

248 kr (72 kr)
86 kr (25 kr)
537 kr (155 kr)

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltalen dr baserade pa fastighetsbestdndet i slutet av dret.
Hyresintdkterna avser drsbasis | jan pdfoljande dr.

Antal fastigheter

Fastigheternas bokforda varde

Hyresvarde

Uthyrbar yta

Ekonomisk uthyrningsgrad
Overskottsgrad
Genomsnittlig kontraktstid

17

601 Mkr
62 182 tkr
63 472 m?
96%

80%

47 ar

Artikel publicerad 2011-03-02

i tidningen Fastighetsaktien
Stefan Frojdendahl

"Uppstickaren NP3”

”Det framgdngsrika bolaget Norrlandspojkarna har avknoppat ett
mindre bolag, NP3 Fastigheter, for en stark framtida tillvéxt. Vid
drsskiftet gjorde NP3 sin forsta storre affdr genom att Norrlands-
pojkarna apporterade till NP3 totalt fem fastigheter i Sundsvall
med ett underliggande virde om cirka 225 Mkr. Tidigare dgde NP3
endast tvd mindre fastigheter i Sundsvall och i Harnésand.

NP3 Fastigheter har en klar strategi for att dga, utveckla och
forvalta ndringsfastigheter inom kontor, lager/logistik, industri och
handel. Bolagets tillviixt ska genom ldnga partnerskap med institu-
tionella dgare. Bolagets forvdrvsplan dr att inom endast tre dr véixa
till ett fastighetsvdrde om 4 Mrd kr. Denna starka tillvixt, i part-
nerskap med institutioner, ska ske genom ett antal storre portfolj-
dffdrer.

Idag dr fastighetsinnehavet koncentrerat i Sundsvall, men
bolagets strategi dr att véxa i alla norrldndska centralorter, frdn
Borldnge i soder till Kiruna i norr.

| en kommentar kan sdgas att troligt dr att NP3 kommer att
vixa de ndrmaste dren till ett portfoljvdrde som Dis. En av bola-
gets strategier dr att hyreskontrakten ska ha Idnga Ioptider, vilket dr
ldmpligt for institutioner. Den genomsnittliga kontraktsldngden i det
forsta forvdrvet i Sundsvall dr 7 dr.

Slutligen kan framhaillas att bolagets vision lyser som en stark sol
for Norrland. Vad dr viktigare for framtidens Sverige dn vdr norr-
Idndska exportindustri och dess fastighetsinnehav. Denna vision dr i
sin tydlighet ndgot som tilltalar flera pensionsfonder.”






2011

For drygt ett ar sedan startades NP3 Fastigheter. NP3 har en vision att
”Genom gott affdrsmannaskap och nojda hyresgdster, investerare och
intressenter, skapa Sveriges Idngsiktigt mest lonsamma fastighetsbolag.”

Nu, ett ar senare, ar vi narmare vara mal och var vision!

NP3 Fastigheter har haft en god utveckling under 2011, detta i en turb-
ulent marknad som inte gjort tillvaxten enkel. Vi har gatt fran ett bestand
pa drygt 200 Mkr till idag dver 600 Mkr. NP3 finns idag representerat

i tre marknader, Sundsvall, Givle samt Ostersund. Vi avser att under
2012 framforallt vixa oss starkare pa dessa orter men dven ga in i
ytterligare marknader. Ett hogt men realistiskt mal ar att vi skall fort-
siatta med samma procentuella tillvaxttakt under 2012.

En utmaning ar att nd vara tillvixtmal utan att ge avkall pa siker

manodvrering i ett hardnande finansiellt klimat.

»
Under 2011 har vi nitt

madlet att gora ritt affdrer,

med rdge.

Tillvixtmalet kraver forvarv for cirka 1,200 Mkr under aret som skall
genomforas pa ett strukturerat sitt som gor att vi kan halla i resultatet
och ha ett bra grepp om samtliga vara fastigheter. Det ar just detta som
varit fokus under 201 I, att skapa en bra struktur samt att varda result-
atet. NP3 har byggt en organisation tillsammans med vara samarbets-
partners som vi idag ar néjd med. Vi har nu en liten, flexibel organisa-
tion som tillsammans med vara partners klarar av att hantera betydligt
fler fastigheter med samma goda kontroll, vilket kinns tryggt nar vi
sammanfattar ar 201 |.

NP3 har en mycket positiv resultatutveckling och vi redovisar ett bra
resultat och en stark dverskottsgrad trots en hard start pa aret med
mycket snorajning och strang kyla. Vi har inte slappt fokus pa resultatet

och det vi dagligen kan paverka, oavsett finansiella marknader eller sndkaos.

NP3 har som mal att vi skall gora ritt affirer. Aven om vi inte lyckats
gora lika manga affirer som vi hoppats pa under 201 | sa har vi anda
natt malet att gora ritt affirer med rage. Vi har under aret, bland annat
genom vara forvary, lyckats fa ett flertal goda ambassadérer och jag
tanker da framst pa alla vara nya deligare som vi ar otroligt stolta dver
att fa representera och arbeta for. Vi hoppas att aven 2012 bidrar med
fler intressanta moten och affirer for NP3. Det vi kan siga kring 2012

till dagens datum ar att vi ytterligare starkt var uthyrningsgrad och dar-
med vart forvintade resultat. Under forsta kvartalet har NP3 lyft hyres-
virdet med over | Mkr och hyresintikterna med 6ver 2 Mk, detta i
vart befintliga bestand via omférhandlingar och nyuthyrningar. Aven om
dessa kontrakt inte ger helt genomslag under 2012 sa kommer det bidra
till ett starke driftsoverskott for 2012 men framforallt for framtiden. Vi
har aven under kvartalet genomfort en nyemission som givit oss fler
dgare samt ett bra forvarvsutrymme for nya spannande investeringar.

Avslutningsvis sa dr det med stor stolthet vi, pa NP3, nu presenterar
vart forsta bokslut. Det ar ett bokslut som vi kinner oss mycket ndjda
over. Vi presenterar nyckeltal som mycket val matchar de mal vi har
satt upp for bolaget och som Ni kan lisa mer om i den efterfoljande
arsredovisningen.

Trevlig lasning!
y

Andreas Nelvig /




Ostersund
Hyresvarde, Mkr
Bokfort varde, Mkr

Uthyrningsbar yta, m?

Sundsvall/Hirnésand
Hyresvarde, Mkr
Bokfort varde, Mkr

Uthyrningsbar yta, m?

Gaivle
Hyresvarde, Mkr
Bokfort varde, Mkr

Uthyrningsbar yta, m?

15,5

170

9439

23,2

230

25 944

23,5

210

28 089

Ostersund

Falun

Borlinge

Harnésand
Sundsvall

‘Géivle

Lulea

Skellefted

Umead

Affirsidé

Att 4ga och forvalta kommersiella fastigheter i norra Sverige med en
uttalad tillvaxtstrategi.

Vision

Genom gott affirsmannaskap och nojda hyresgaster, investerare och
intressenter, skapa Sveriges langsiktigt mest I6nsamma fastighetsbolag.
Strategi

Att genom lokal narvaro, kreativitet och gott affirsmannaskap skapa
virden i fastighetsbestandet och dirmed skapa forutsattningar for
fortsatt god expansion och hogt anseende.

Affirsmodell

Malstyrning — tydliga, offensiva och matbara mal styr verksamheten pa
alla nivaer.

Fokus pa vardeskapande samtidigt som kostnaderna standigt ar under
bevakning.

En oppen och affarsdriven bolagskultur bidrar till att kundernas behov
tillgodoses och att [dnsamma beslut fattas i hela organisationen.

Transaktionsverksamhet som bidrar till avkastningen — ett kontinuerligt
och aktivt arbete med strategiska forvarv och forsiljningar skapar
varden for aktiedgarna.

Regelbunden rapportering till d4garna — ett strukturerat och tydligt
format underlattar kommunikationen.



Framtidstro och expansion

Vi har under 201 | genomfort fyra bolagsforvary, totalt 10 st fastigheter.

*  Maj — Cederlofs Fastighets AB (Gavle)

e Juni — Kasernhus Holding AB (Gavle)

e Augusti — Naringen 14:4 Fastighets AB (Gavle), samt

e September — Lillinge Sédra Volymhandels KB (Ostersund)

Forvarven i Gavle har inneburit att vi har forvarvat ett bra grund-
bestand i Gavle att fortsitta vixa utifran. Forvarven har samtidigt gjort
att vi lyckats knyta nyckelpersoner till bolaget vilket vi ser som en
forutsattning for var fortsatta expansion.

Tillgang till Ostersunds basta externa handelsplats genom forvirvet
av Lillinge ger bolaget en stabil och bra bas i Ostersund. Vi ser stor
potential att fortsitta expandera i Ostersund, frimst inom andra
segment an handel.

Under 2012 avser vi att framst expandera i befintliga marknads-
omraden; det vill sdga i Sundsvall, Gavle och Ostersund. Vi kommer
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ocksa att satsa pa etablering i ytterligare nagot marknadsomrade men i
huvudsak 4r var strategi att ytterligare vixa pa nuvarande orter och pa
sa sitt effektivisera var forvaltning ytterligare.

Under forsta kvartalet 2012 har nyuthyrningar och omférhandlingar
skett i var befintliga fastighetsportfolj om cirka 2 Mkr. Vi har lyft hyres-
virdet med mer an | Mkr vilket ytterligare visar pa den dolda potentialen
som finns i vart bestand. Vi har nu pa rullande 12 manader en vakans pa
mindre dn 1% vilket medfér att vi starker vért kassaflode och resultat.

Expansionen under 201 | har inneburit att hyresvirdet pa arsbasis
har 6kat fran 22 Mkr/ar till cirka 62 Mkr/ar.

Tillvixt

Malet ar att fastighetsportfoljen vid utgangen av 2012 ska uppga till
marknadsvirde om cirka 1,8 Mrd kr. Det ar ett hogt mal men med den
emission som slutférdes under borjan av 2012 och med de pagaende
forhandlingarna som NP3 idag bedriver sa kdnns det som ett hogt men
realistiskt mal. NP3 har som mal att genomfora en ytterligare emission
under aret for att kunna fortsitta expansionen enligt plan och for att
na malet om ett bestind om 4-5 Mrd kr under 2014.

Hyresvirde, Mkr
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Artikel publicerad 2012-02-29
i tidningen Fastighetsvirlden

"Mer kapital till NP3 Fastigheter”

”Drygt ett dr efter starten, och med ett fastighetsbestdnd vdrt cirka
700 miljoner, har NP3 Fastigheter genomfort en emission ddr sju
investerare tillskjutit ytterligare kapital for att bolagets expan-
sionsplan ska kunna fortsdtta enligt plan. Siktet dr sedan tidigare
instdllt pa att till bérjan av 2014 bygga upp ett bestdnd vdrt cirka
4 miljarder. Ytterligare en emission dr planerad under 2012.
Pangea Property Partners dr exklusiv finansiell radgivare dt NP3.”

Eget kapital inkl konvertibler, Mkr
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Frdn vénster: Per-Olof Jdmtberg, Lars-Goran Béckvall, Rickard Backlund, Lars-Erik Larsson Frengen, Andreas Nelvig, Anders Nilsson

Ledning

Andreas Nelvig — VD/Fastighetschef

Civilekonom med flerarig erfarenhet av fastighets- och byggbranschen.
Andreas har tidigare varit VD for Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag
och dessforinnan VD for det egna byggbolaget. Agarandel: 1,61%.

Lars-Erik Larsson Frengen — Finanschef

Borjade pa NP3 Fastigheter i april 201 |. Lars-Erik har lang erfarenhet
av fastighetsfinansiering, fran bland annat Venantius, SBAB och Nordea.
Lars-Erik har tidigare haft uppdrag som omfattar Sveafastigheter,
Vaasan & Vaasan OY samt Securum Industri AB. Agarandel: < 1%.

Styrelse

Per-Olof Jimtberg — Ledamot

Ar civilekonom och har varit VD for Cederlofs Fastighets AB. Tidi-
gare koncernchef for Cefab-gruppen som verkade inom industri, bygg,
fastigheter och handel. Per-Olof har dven arbetat som revisor och
controller i storre industriforetag. Agarandel: < 1%.

Lars-Goéran Bickvall - Ledamot

Aktiv huvudagare i Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag samt i andra
bolag som han har 4garintressen i. Lars-Goran har en gedigen bakgrund fran
flertal branscher och ar en framgangsrik entreprendr. Agarandel: 44,5%.

Agarférhéllanden 2011-12-31

= Norrlandspojkarna
= NP3 Vinner

= NP3 Intressenter

= Fyra Linje Teknik

= Poularde

= Ovriga

2

Under februari 2012 genomfordes en riktad nyemission till sju invest-
erare, bade stiftelser och bolag. Totalt har |57 Mkr emitterats varav
konvertibla skuldebrev |12,9 Mkr.

Rickard Backlund - Ordférande

Civilingenjor Vag & Vatten.Tidigare koncernchef for Aberdeen Property
Investors. VD Gron Bostad och ordférande Cityhold (AP-fond 1-2).
Agarandel: 1,93%.

Anders Nilsson — Ledamot

Civilingenjor och har varit VD och koncernchef fér Know It (publ)
2003-2010. Dessforinnan arbetade Anders inom Candeo Nordkonsult som
VD dir han dven var en av grundarna till bolaget. Anders har aven haft
andra styrelsearbeten under aren men ir idag aktiv i enbart mindre
privatigda bolag. Agarandel: < 1%.



Norra SVCI‘igC —€n stark CXpOI‘tI‘CgiOI’l

Norra Sverige omfattar Norrbottens,Vasterbottens,
Jamtlands,Vasternorrlands, Gavleborgs och Dalarnas lan.

Invanarantalet i norra Sverige ar 1,43 miljoner vilket
motsvarar drygt |15 procent av Sveriges befolkning.

Totalt upptar norra Sverige 66 procent av Sveriges totala yta.

Stérsta kommuner ar, i storleksordning, Umea (115 000
invanare), Sundsvall (96 000), Gavle (95 000), Lulea
(74 000) och Skelleftea (72 000).

Skog, malm och vattenkraft ar viktiga ravaror fran norra
Sverige.

e Skogsindustrin har ett nettoexportvarde pa dver
25 Mrd kr.

e Merparten av den totala malmproduktionen i EU
kommer fran norrlandska gruvor.

e 80 procent av Sveriges samlade vattenkraft produceras
i norrlandska alvar, och av denna levereras over hilften
av energin till sodra Sverige.

Nettoexportvarden for Norrland ar hogre an for andra re-
gioner i landet och nettoexporten av industri, turism, elkraft

och jordbruk ar cirka 25 procent hogre an riksgenomsnittet.

| norra Sverige finns de tre universiteten Umea universitet,
Mittuniversitetet och Lulea tekniska universitet.

Hyresvirde per segment
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Storsta hyresgister
Migrationsverket, Gavle

Systembolaget, Ostersund och Sundsvall
Rusta, Ostersund

NKL, Sundsvall

Swedol, Sundsvall

Sundsvalls Fryseri AB, Sundsvall

Giistrike Atervinnare, Gavle

Expert Stormarknad AB, Ostersund
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SUNDSVALL Allmint

Fastighetsmarknaden i Sundsvall

Lan Vasternorrlands lin Kommersiella hyresfastigheter
Folkmiingd, | 000-tal 95,7 e  Bista kontorsldge i Sundsvall ir omradet mellan Radhus-
gatan, Tullgatan/E4:an, Seldngersan och Varvsgrand.
Storleksordning 16
® | centrum finns dven attraktiva kontor vaster om Sten-
staden mot universitetsomradet vid Akroken. Utanfor
Skattesats (%) 33,28 ) R . .
centrum finns ett mindre kontorsomrade vid Mokajen,
langs E4:an oster om jarnvagsstationen, som har hyror i
Politisk majoritet m, ¢, fp, kd, mp .o - .
samma niva som basta centrala lage.
Ordférandeparti KS m e Attraktiva butiksligen finns i omradet runt Stora torget
och tva kvarter i alla riktningar darifran. | Birsta, cirka
Universitet/Hdgskola Mittuniversitetet atta kilometer norr om centrum invid E4:an, ligger ex-
ternhandelscentrumet Birsta City, IKEA och de vanlig-
Antal studenter pa orten 2 600 aste detaljhandelsbutikerna inom mode och heminred-
ning, hemelektronik och volymhandel for livsmedel och
byggvaror.
Statistik
Befolkningsutveckling Industri- och lagerfastigheter
*  Flera av ortens industribolag tillhor de stora dgarna av
96,0 industri- och lagerfastigheter.
95,8
95,6 e Basta lage for industri- och lagerfastigheter finns i anslut-
95,4 ning till inre hamnen och stationsomradet, de sa kallade
95,2 omradena Norra- och Soédra kajen samt Birsta.
95,0
94,8 e Stora industriomraden finns dven i Nacksta samt i
94,6 Bydalen, langs E4:an norrut.
94,4
942 *  Sundsvalls kommun har idag cirka 440 000 m? ledig indu-
94,0 strimark, av vilket cirka 40 procent avser mark i Birsta.
93,8

2006 2007 2008 2009 2010

H Antal inv



Niringsliv NP3’s fastigheter i Sundsvall och Hirnésand

Storsta privata arbetsgivare, antal anstillda Sundsvall

I. SCA Graphic Sundsvall AB, 925 anstallda
2. Teliasonera Sverige AB, 475 anstillda
3. Metso Paper Sweden AB, 425 anstillda

Storsta offentliga arbetsgivare, antal anstillda

I. Sundsvalls kommun, 7 525 anstillda
2. Vasternorrlands Lins Landsting, 3 475 anstillda |
3. Forsikringskassan, | 225 anstillda Valknytt 4, Norra Végen 25 Skons Prdstbord 2:3, Timmervdgen 6

Hyresvdrde: 2,5 Mkr Hyresvdrde: 10,9 Mkr

Storsta ekonomiska sektorer, andel anstillda

I. Vard och omsorg, sociala tjanster, 7%
2. Handel, 12%
3. Utbildning samt tillverkning och utvinning, 10%

» A,

. st

ol LEmrnemnn)
g . =
Skons Prdstbord 2:7,Timmervdgen 6B Valknytt 4, Norra Vigen 25
. o 2
Fyra storsta Taxerat virde, Mkr  Taxerad area, m Hyresvéirde: 2,6 Mkr Hyresvirde: 2,5 Mkr

fastighetsdgarna *

Norrporten 1307 205725 S
Di6s Fastigheter AB 833 145 193
|

Ikano Retail Centers 726 38796 ]

Hogom 3:187, Tegelvdgen 14 Baggen 3, Enhérningsvdgen 24
SCA Graphic Holding AB 415 216 944 Hyresvdrde: 1,0 Mkr Hyresvdrde 2,9 Mkr
NP3 Fastigheter 115 35383

Hirndsand

* Kommersiella, industri- och lagerfastigheter, 201 1-08
Kalla: Datscha (Forum), SCB Saltvik 8:17, Saltviksvigen 7

Hyresvdrde: |,1 Mkr



G AVLE Allmint

Lin Gavleborgs lan
Folkmingd, 1 000-tal 95,1
Storleksordning 17
Skattesats (%) 32,72
Politisk majoritet s, v, mp
Ordférandeparti KS s
Universitet/Hogskola Hogskolan i Gavle
Antal studenter pa orten 5200

Statistik

Befolkningsutveckling

95,5

95,0

94,5

94,0

93,5

93,0

92,5

92,0
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Fastighetsmarknaden i Gavle

Kommersiella hyresfastigheter

Basta kontorslage i Gavle ar i den sodra delen av stads-
delen Norr som avgrinsas av Gavlean i vaster och soder,
Norra Kungsgatan i oster och Ruddamsgatan i norr. Inom
hogskoleomradet vid Kungsbicken vister om staden

har flera foretag med behov av storre sammanhangande
lokaler valt att lagga sin verksamhet.

Attraktiva butiksligen dr omradet runt Stortorget inklu-
sive nagra kvarter lings angransande gator. Langs Drott-
ninggatan i riktning mot stationen finns andra attraktiva
butikslagen. Konkurrensen fran externhandelscentrumet
Valbo, mellan Gavle och Sandviken har tidigare forsamrat
handeln i centrala Gavle. De senaste arens satsningar pa
galleriorna i centrum har dock okat intresset for centrala
Gavle. | Valbo finns alla de stora detaljhandelskedjorna
samt IKEA och de olika stormarknaderna.

Industri- och lagerfastigheter

Flera av ortens industribolag tillhor de stora dgarna av
industri- och lagerfastigheter.

Basta lage for industri- och lagerfastigheter finns i anslut-
ning till inre hamnen och stationsomradet, de sa kallade
omradena Alderholmen, Sérby Urfjall och Naringen.

Stora industriomraden finns dven pa Ersbo-Skogsmur
samt yttre hamnen och kring Korsnas.

| Gavle stad med naromraden finns idag cirka 700 000 m?
ledig detaljplanelagd mark for naringslivet, varav cirka
490 000 m? ar avsedd for industridndamal.



Niringsliv

Storsta privata arbetsgivare, antal anstillda

I. Korsnis Aktiebolag, 975 anstillda
2. Sodexo AB, 475 anstillda
3. Konsumentforeningen Gavleborg Ek. For, 325 anstallda

Storsta offentliga arbetsgivare, antal anstillda

|. Gavle kommun, 8325 anstillda
2. Gavleborgs Lans Landsting, 3525 anstallda
3. Lantmateriet, 875 anstallda

Storsta ekonomiska sektorer, andel anstillda

I. Vard och omsorg, sociala tjanster, 16%
2. Tillverkning och utvinning, 11%
3. Handel, | 1%

Fyra storsta Taxerat virde, Mkr  Taxerad area, m?

fastighetsdgarna *

Kinnevik 892
Givle kommun 655
Norrporten 565
KF Fastigheter 431
NP3 Fastigheter 94

* Kommersiella, industri- och lagerfastigheter, 201 1-08
Kalla: Datscha (Forum), SCB

247 065

178 894

97 958

46 095

28 089

NP3’s fastigheter i Givle

DAl R RLLLT

Sorby Urfjdll 30:2, Utmarksvdgen 3 Sorby Urfjdll 30:1, Utmarksvdgen |B  Sédertull 13:8, Sédra Kungsgatan 46
Hyresvdrde: 2,3 Mkr

Hyresvdrde: 4,2 Mkr Hyresvdrde: 4,8 Mkr

>

i —
Sorby Urfidll 30:7, Utmarksvigen |A  Sérby Urfidll 28:6, Utmarksvigen 37 Ndringen [4:4, Kanalgatan 4
Hyresvdrde: 0,2 Mkr Hyresvdrde: 1,6 Mkr Hyresvdrde: 3,0 Mkr

Sorby Urfidll 29:2, Utmarksvdgen 14 Jdrvsta 63:4, Utjordsvagen |3

Sodertull 13:15, Sodra Kungsgatan 50

Hyresvdrde: 2,3 Mkr Hyresvdrde: 0,6 Mkr Hyresvdrde: 4,5 Mkr



OSTERSUND Allmiint

Fastighetsmarknaden i Ostersund

Lén Jamelands fan Kommersiella hyresfastigheter
Folkmingd, | 000-tal 59,4 e Bista kontorslige i Ostersund 4r inom omradet som
avgransas av Farjemansleden, Regementsgatan, Tullgatan
Storleksordning 36 och Képmangatan. Campusomradet, gamla regementet A4,
har ocksa blivit ett intressant kontorsomrade och har i
Skattesats (%) 32,97 flera fall hogre hyror an centrum.
e  Attraktiva butiksldgen finns i kvarteren runt Prastgatan
Politisk majoritet s, v, mp P
mellan Stortorget och Thoméegrand.
Ordférandeparti KS s e | Lillinge vid en av de sddra avfarterna fran El4 finns ett
externhandelscentrum. | omradet finns ett tiotal butiker
Universitet/Hégskola Mittuniversitetet med de stora livsmedels-, elektronik- och sportkedjorna.
| intilliggande industriomrade finns sedan tidigare viss
Antal studenter pa orten 2500 handel. Omradet har idag cirka 40 000 m? bruttoarea.
| anslutning till Lillange planeras det for ytterligare cirka
45 000 m? handel.
Statistik
. . Industri- och lagerfastigheter
Befolkningsutveckling 8 &
e Bista lage for industri- och lagerfastigheter finns i anslut-
59,6 ning till centrum samt Sster om centrum i Odenskog
59.4 industriomrade.
59.2 ¢ Planlagd mark for industri finns framfor allt i Torvallas
59,0 industriomrade, cirka fem kilometer sydvdst om centrum.
588 e Ostersunds kommun har cirka 86 ha byggklar industri-
586 mark till forsaljning, framst i Torvalla.
58,4
58,2
58,0
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Niringsliv

Storsta privata arbetsgivare, antal anstillda

|. Assistanslotsen, 275 anstillda
2. Swedbank AB, 225 anstillda
3. Kornboden Resurs Aktiebolag, 225 anstallda

Storsta offentliga arbetsgivare, antal anstillda

I. Ostersunds kommun, 4 775 anstillda
2. Jamtlands Lans Landsting, 2 625 anstillda
3. Forsakringskassan, 675 anstillda

Storsta ekonomiska sektorer, andel anstillda

I. Vard och omsorg, sociala tjanster, 22%
2. Foretagstjanster, 12%
3. Handel, [ 1%

Fyra storsta
fastighetsdgarna*

Taxerat virde, Mkr

Di6s Fastigheter AB

(inkl Norrvidden) 863
Ostersunds kommun 296
Offentliga Fastigheter i 146
Sverige Il AB

Atrium Ljungberg 138
NP3 Fastigheter 82

* Kommersiella, industri- och lagerfastigheter, 201 1-08
Kalla: Datscha (Forum), SCB

Taxerad area, m?

177 000

109 500

18 500

18 500

9439

NP3’s fastighet i Ostersund

Angvdlten 5, Chaufforvigen 27A
Hyresvdrde: 15,5 Mkr
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Artikel publicerad 2011-10-03
i tidningen Fastighetssverige

NP3 kiper for 160 miljoner”

”NP3 Fastigheter AB koper kommanditbolaget Lillinget sodra KB i
Ostersunds handelsomrdde Lilldnget, frdn ett danskt kommandit-
sdllskap.

Forvdrvet av Lillinget sodra KB dr den hittills storsta enskilda
affdren for NP3 Fastigheter med ett underliggande fastighets-
vdrde pa drygt 160 miljoner kronor. Fastigheterna tilltrdds den
I oktober 201 I.

De storsta hyresgdsterna dr Systembolaget, Rusta, Apoteket och
Lindex.

— Detta dr Ostersunds absolut bdsta externa handelsplats och
forvérvet ger oss en stabil och bra bas i Ostersund. Vi ser vildigt
positivt pd Ostersund och vill girna expandera ytterligare hd,
sdager Andreas Nelvig, vd for NP3 Fastigheter AB, med sdte i Sundsvall.

— Forvdrvet passar oss mycket bra da fastigheterna dr i vdldigt
gott skick, har goda kassafloden och stabila hyresgdster, podng-
terar Andreas Nelvig.

NP3 Fastigheter dger efter forvdrvet fastigheter for over 600
miljoner kronor varav en tredjedel innehdller lokaler for handel, en
tredjedel lager/logistik/industri och en tredjedel kontor/6vrigt.

NP3 Fastigheter finns sedan tidigare representerade i Sundsvall,
Gdvle, Harnosand och i och med det hdr forvdrvet i Ostersund.

NP3 Fastigheter har som mdlsdttning att inom tre dr expan-
dera till ett fastighetsvdrde motsvarande 4—5 miljarder kronor,
genom ldnga partnerskap med institutionella dgare. Expansio-
nen ska ske i tillvixtorter i norra Sverige, fran Borldnge i soder till
Kiruna i norr. Bolagets strategi dr att dga och forvalta kommer-
siella fastigheter inom kontor, lager/logistik, industri och handel.”



Finansiella rapporter

NP3 Fastigheter AB
Org. nr 556749-1963 By S - ,ﬁ -
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och den verkstillande direktoren for NP3 Fastigheter AB,
org.nr 556749-1963, far harmed avge redovisning for koncernen och
moderbolaget 201 I.

Verksamheten

NP3 Fastigheter AB’s inriktning ar att dga och forvalta kommersiella
fastigheter inom segmentet kontor, lager/logistik, industri och handel
beldgna i norra Sverige.

Var vision ar att genom gott affirsmannaskap, ndjda hyresgister,
investerare och intressenter, skapa Sveriges langsiktigt mest I6nsamma
fastighetsbolag.

Vart marknadsomrade omfattar Norrbottens,Vasterbottens,
Jamtlands,Vasternorrlands, Gavleborgs och Dalarnas lan. Vart
fastighetsinnehav ar i dagslaget fraimst koncentrerat till Sundsvall, Gavle
och Ostersund men var ambition ir att expandera i alla norrlandska
centralorter, fran Borlinge i soder till Kiruna i norr.

Resultat

Koncernens nettoomsattning uppgick till 39 289 tkr (I 289). Koncernen
redovisar resultat fore skatt pa 8 540 tkr.

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 2 472 tkr (949), Moder-
bolaget redovisar resultat fore skatt pa 48 tkr (140).

Forvirv av dotterforetag

Under 201 | har totalt fyra forvirv av dotterbolag, med totalt 10 fastig-
heter, skett med sammanlagt underliggande fastighetsvarde pa 381 Mkr.
*  Maj — Cederlofs Fastigheter AB, sex fastigheter i Gavle.

e Juni — Kasernhus Fastigheter i Gavle AB, tva fastigheter i Gavle.

e Augusti — Naringen 14:4 i Gavle AB, en fastighet i Gavle.

e  September — Lillinge Sodra Volymshandels KB, en fastighet i
Ostersund.

Emissioner

Totalt fem emissioner har genomforts under aret.

Aktiekapitalets forindring under 2011

6kning 6kning Totalt Totalt

Tidpunkt av antal av aktie- antal aktie-
aktier kapital aktier kapital

Feb - fond/nyemission 42030 2012000 43030 3012000
Juni - nyemission 35403 2748210 78 433 5760210
Okt - nyemission 9918 694 260 88 351 6 454 470
Dec - nyemission 10 134 709 380 98485 6893950

Under dret har konvertibla skuldebrev utfdrdats till ett sammanlagt belopp pd
112 960 279 kr, som vid konvertering motsvarar 228 922 aktier.

Agarfbrhillande

Antal utgivna aktier uppgick 3| december till 98 485 aktier. Storsta dgare
i bolaget dr Lars-Goran Backvall via bolag 44,5% av rosterna, foljd av
NP3 Vinner i Sundsvall AB 15,5%, NP3 Intressenter i Gavle AB 12,6%
och Fyra Linjer Teknik AB 6,7%.Totalt har bolaget |3 aktiedgare per
bokslutsdagen.

Finansiering

NP3:s planerade expansionstakt ar starkt beroende av lan fran kredit-
givare samt emissionskapital fran aktiedgarna. 201 1-12-31 uppgick
belaningsgraden cirka 65%. Genomsnittliga rintebindningstiden upp-
gick till cirka 6 manader och kapitalbindningstiden till knappt 3 ar och
snittrantan till 4,93%.

Hindelser efter rikenskapsérets utging

Under februari 2012 har extra bolagsstimma beslutat om riktad
nyemission av av aktier och konvertibler till sju investerare, svenska
bolag och stiftelser. Emissionen ska anvindas for kommande bolags-
och fastighetsforvirv. Betalningen av emissionen har skett manadsskiftet
februari/mars.

Planerade tilltraden sker under mars, april och juni 2012. Under forsta
kvartalet har hyresvardet 6kat med | Mkr och hyresintikterna med 2 Mkr
jamfort med Q4 201 1.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel,

kronor 39 849 399 kr disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning 39 849 399

Summa 39 849 399

Vad betriffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till
efterfoljande resultat- och balansrakningar samt kassaflodesanalyser

med tillhérande bokslutskommentarer.




Resultatrikning — koncernen

Belopp i KSEK

Nettoomsittning
Drift- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftdverskott fore avskrivningar

Avskrivningar

Driftdverskott fastighetsforvaltning

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter

Rantekostnader och liknande
resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not 2011-01-01-
2011-12-31

39 289

I -7 022
-855

31412

3 -2378
29 034

29 034

2 2030

-1 604
25 400

31

5 -16 891

8 540

8 540

7 -3 525

5015

2010-01-01-
2010-12-31
| 289

=271

-25

993

-835
158

158

-195

-37

-326

-363

-363

1 653

1290

Belopp i KSEK

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos nirstaende foretag
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMATILLGANGAR

Balansrikning — koncernen

Not  2011-12-31 2010-12-31

89 600 951
I 106

601 057

27
12 4768
4795

605 852

11 024

854
160
12072
11997

24 069

629 921

223 18I

54

223 235

4590

4590

227 825

237

50

87

100

474

2596

3070

230 895

Belopp i KSEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital

Bundna reserver

Fria reserver

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsdttningar

Avsittningar for uppskjuten skatt 15

Ovriga avsittningar

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17

Konvertibla lan 16

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17
Konvertibla lan 16
Leverantorsskulder

Skulder till intresseforetag

Skulder till narstiende foretag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

6 185

709

2596

34 965

5015

49 470

23017

387

23 404

420

388 387

109 350

498 157

5827

3 641

5212

3005

22 927

18 278

58 890

629 921

Not 2011-12-312010-12-31

1 000

335

6 380

1290

9 005

2858

2 858

30 695

30 695

74

823

240

184 228

342

395

2235

188 337

230 895



Balansrikning koncern forts.

Belopp i KSEK 2011-12-31 2010-12-31
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER - KONCERN

Panter och sikerheter for egna och koncernens skulder

Fastighetsinteckningar 410 150 126 185
Summa 410 150 126 185
Ansvarsforbindelser Inga Inga

Kassaflodesanalys — koncern

Belopp i KSEK 2011-12-31 2010-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 8540 -363
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 2765 835

11 305 472
Betald skatt -1 429 94
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 9 876 566

fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar -9 291 1 662
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 14 022 185 065
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 14 607 187 293

Investeringsverksamheten

Forvirv av dotterforetag -100 858 -99 771
Forvirv av materiella anldggningstillangar -440 -92 590
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar =27 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -101 325  -192 361

Finansieringsverksamheten

Nyemission 41719 -
Upptagna lan 134 535 7 500
Upptagna lan konvertibellan 112 960 -
Amortering av laneskulder -193 095 -74
Utbetalad utdelning - -100
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 96 119 7326
Avrets kassaflode 9 401 2358
Likvida medel vid arets borjan 2596 238

Likvida medel vid arets slut 11997 2596

Belopp i KSEK 2011-12-31
Betalda rintor och erhallen utdelning

Erhéllen rinta 31
Erlagd ranta -16 641

Justering for poster som inte ingar i kasaflodet m.m.

Avskrivningar av tillgangar 2378
Ovriga avsittningar 387
2765

2010-12-31

-326

835

835




Forvirv av dotterforetag och andra affirsenheter

Belopp i KSEK

Forvirvade tillgangar och skulder:
Materiella anlaggningstillgingar
Rérelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Avsittningar for uppskjuten skatt

Lan

Rérelseskulder

Summa skulder och avsdttningar

Kopeskilling

Utbetald kopeskilling
Avgar: Likvida medel i den forvirvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel

Likvida medel

Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassa och bank

2011-12-31 2010-12-31
373 464 126 179
5009 2085
15525 -
393 998 128 264
21 540 69
249 937 19 745
12 434 2575
283 911 22 389
116 383 99771
116 383 99 771
-15525 -
100 858 99 771
11997 2596
11997 2596

Resultatrikning — moderforetag

Belopp i KSEK

Nettoomsittning
Drift- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftoverskott fore avskrivningar

Avskrivningar

Driftoverskott fastighetsforvaltning

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Ovriga rorelsekostnader

Rérelseresultat

frén fi iella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Ranteintakter

Rantekostnader

Itat efter fir poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not 2011-01-01- 2010-01-01-

2011-12-31

2472

I -253

2160

2160

2 -1 576

-1 604

-1020

4 5300

5 -4 235

48

48

7 1 363

1411

2010-12-31

949

-268

614

-178

436




Balansrikning — moderforetag

Belopp i KSEK

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos nirstaende foretag
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMATILLGANGAR

Not 2011-12-31 2010-12-31

89 5310

5310

10 90917
27

12 547
91 491

96 801

1 881

85 361

34
491

i
87878
4259

92 137

188 938

5259

5259

4457

4457

9716

104

50

85

258

2396

2654

12 370

Balansrikning — moderforetag forts.

Belopp i KSEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsdttningar

Avsittningar for uppskjuten skatt

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Konvertibla lan

Not 2011-12-31

6185

709

6 894

38 439

1411

39 850

46 744

194

420

17 7243

16 109 350

117013

2010-12-31

1 000

1 000

300

102

402

1 402

194

194

26

26

7317

7317

Belopp i KSEK
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Konvertibla lan
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag
Skulder till intresseforetag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Belopp i KSEK

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

- MODERFORETAG

Not 2011-12-31 2010-12-31

6 3 641

3028

16 467

1777

24 987

188 938

2011-12-31

Panter och sdkerheter for egna och koncernens skulder

Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterforetag

Summa

Ansvarsforbindelser

Borgen till forman for koncernforetag

7 000

100

7 100

386 897

74

157

2319

240

158

115

368

3431

12 370

2010-12-31

7 000

50

7 050



Kassaflodesanalys — moderforetag

Belopp i KSEK
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Betald skatt

Kassaflode fran den Ipande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Forvirv av finansiella anlaggningstillgingar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna lan

Upptagna konvertibellan

Amortering av laneskulder

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2011-12-31 2010-12-31

48

5342

5390

598

5988

-85 375

18 106

-61 281

-91 787

-91 881

41719

2410

112 960

-2 064

155 025

1 863

2396

4259

173

2

215

198

-207

2931

2922

-4 457

-4 457

3693

2158

238

2396

Belopp i KSEK 2011-12-31

2010-12-31

TILLAGGSUPPLYSNINGARTILL KASSAFLODESANALYS - MODERFORETAG

Betalda rintor och erhallen utdelning
Erhallen rinta 3

Erlagd rinta -4 235

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

Anteciperad utdelning frin dotterforetag 5300
Avskrivningar av tillgangar 42

5342
Likvida medel

Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassa och bank 4259

4259

-263

42

2

2396

2396




Redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i KSEK om inget annat anges.

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokforingsndamndens allminna rad. | de fall det saknas ett allmant
rad fran Bokforingsnamnden har i forekommande fall vagledning
hidmtats fran Redovisningsradets rekommendationer och uttalanden.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade fran foregaende ar, forutom
avskrivningsprinciperna for forvaltningsfastigheter, se nedan.

Virderingsprinciper m m

Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden
om inget annat anges nedan.

Materiella tillgdngar

Materiella anlaggningstillgingar redovisas som tillging i balansrikningen
nir de pa basis av tillginglig information ar sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller koncernen/
foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beriknas pa ett
tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens
prestanda forbattras i forhallande till den niva som gillde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Foretaget och koncernen tillimpar Redovisningsradets rekommendation
RR 24 Forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell
uppskrivning.

Syntetiska optioner

Bolaget redovisar syntetiska optioner enligt BFNAR och Redovisnings-
radet akutgrupp yttrande URA2.

Vardering har skett enligt Black & Scholes modell for vardering av
optioner, aktievirdet har bestimts utifran aktievardet vid teckningstill-
fallet och hansyn har tagits till forvantade utdelningar.

Avskrivningsprinciper for materiella anliggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan for forvaltningsfastigheter baseras pa bygg-
nadernas aktuella restvirde vid forvirvstillfillet. Ovriga materiella an-
laggningstillgangar skrivs av enligt plan dver den berdknade ekonomiska
livslangden.

Foljande avskrivningstider tillimpas, varvid hansyn tagits till innehavs-
tiden for under aret forvirvade tillgingar.

% per ar
Forvaltningsfastigheter
- Byggnader |
- Markanlidggningar 5
- Byggnadsinventarier 1-20
Inventarier 20
Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering tagits upp till belopp varmed
de beraknas inflyta.

Skatt

Foretaget och koncernen tillimpar Bokféringsnamndens allmanna rad
om redovisning av inkomstskatter, BFNAR 2001:|.Total skatt utgors av
aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande trans-
aktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell skatt (tidigare kallad Betald skatt) ar
skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten
skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tem-
porira skillnader mellan redovisade och skattemissiga varden pa till-
gangar och skulder. Beloppen beriknas baserade pa hur de temporira
skillnaderna forvintas bli utjgmnade och med tillimpning av de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balans-
dagen.Temporira skillnader beaktas ej i koncernmassig goodwill och
inte heller i skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressefore-
tag som inte forvintas bli beskattade inom overskadlig framtid. | juridisk
person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. |
koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa upp-
skjuten skatteskuld och eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporira skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Intikter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal varvid endast den
del av intakten som avser aktuell period redovisas. Detta innebar att
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Vid fortidsin-
l6sen av hyreskontrakt periodiseras ersattningen ut over det ursprung-
liga kontraktets 16ptid, savida inte nytt kontrakt tecknas da inlésen-
beloppet resultatfors i sin helhet.

Intakter for fastighetsforsaljningar redovisas pa kontraktsdagen, savida
det inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet. Vid forsaljning
via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser forsiljningsintakter,
forsaljningsadministration inklusive omkostnader, bokfort varde for
salda fastigheter.

Rénteintakter resultatfors i den period de avser.



Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Redovisnings-
radets rekommendation RR1:00.

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt
innehar mer 4n 50% av rostetalet eller pa annat satt har ett bestimm-
ande inflytande 6ver den driftmassiga och finansiella styrningen. Dotter-
foretag redovisas i normalfallet enligt forvarvsmetoden. Forvarvs-
metoden innebar att ett forvarv av dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom moderforetaget indirekt forvarvar dotterfore-
tagets tillgangar och &vertar dess skulder. Fran och med forvarvstid-
punkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade foretagets
intakter och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom
overvirde i forvaltningsfastigheter.

Eliminering av transaktioner mellan koncernforetag

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan
foretag i koncernen liksom dirmed sammanhingande orealiserade
vinster elimineras i sin helhet.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar aktiedgartillskott och koncernbidrag i enlighet med
uttalandet fran Radet for finansiell rapportering.
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och akti-
veras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebord. Det innebar
att koncernbidrag som lamnats i syfte att minimera koncernens totala
skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for dess
aktuella skatteeffekt.

Koncernuppgifter

Av moderforetagets totala inkdp och forsiljning matt i kronor avser
0 (0)% av inkopen och 2,5% (0)% av forsaljningen andra foretag inom
hela den foretagsgrupp som foretaget tillhor.

Noter

Not 1 Drift- och underhallskostnader

Koncern
Drift
Underhall

Summa

Moderforetag
Drift
Underhall

Summa

Not 2 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstdllda
Moderforetag

Min

Kvinnor

Totalt i moderforetaget

Dotterforetag

Min

Kvinnor

Totalt i dotterforetag

Koncernen totalt

2010-01-01-

2010-12-31

-229

=271

-183

-225

Not 2 forts.

2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Moderforetag

Loner och Gvriga ersittningar -1 038 -
Summa -1 038 -
Sociala kostnader -493 -
(varav pensionskostnader) -133 -
Dotterforetag

Loner och ovriga ersittningar - -
Summa - -
(varav pensionskostnader) - -
Koncern

Léner och dvriga ersattningar -1 038 -
Summa -1038 -
Sociala kostnader -493 -
(varav pensionskostnader) -133 -

Not 3 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar

Koncern

Forvaltningsfastigheter -2178 -835
Markanlaggningar -132 -
Inventarier -68 -
Summa -2378 -835
Moderforetag

Forvaltningsfastigheter -42 -42

Summa -42 -42



Not 4 Resultat fran andelar i koncernforetag Not 6 Bokslutsdispositioner Not 8 Forvaltningsfastigheter

2011-01-01- 2010-01-01- 2011-01-01- 2010-01-01- 2011-12-31 2010-12-31
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31 Koncern
Anteciperad utdelning 5300 Periodiseringsfond, arets avsittning - -33 Ackumulerade anskaffningsvdrden:
5300 - Summa - -33 -Vid arets bérjan 24| 858 5358
- Nyanskaffningar 320 -
Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter Not 7 Skatt pa arets resultat
- Forvarv av dotterforetag 458710 220 129
Koncern Koncern - Omklassificeringar 1 286 16 371
Réntekostnader -13123 -326 Aktuell skattekostnad (-) / skatteintdkt (+) 702174 241 858
Réntekostnader ki tibla skuldeb -3518 -
antekostnader konvertibla skuldebrev Periodens skattekostnad/skatteintakt <2322 -94 Avskrivningar enligt plan:
Valutakursdifferenser -250 -
- Férvirv av dotterforetag -78 904 -19 071
Summa -16 891 -326 Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintdékt (+)
- Arets avskrivning enligt plan -2310 -835
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader -2 566 1 747
Moderforetag
Rintekostnader 717 263 Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 1 363 - Skattemdssiga restvdrden 315071 101 779
Rantekostnader konvertibla skuldebrev -3518 - Summa -3 525 1653
Moderforetag
Summa -4 235 -263
Moderforetag Ackumulerade anskaffningsvdrden:
Aktuell skattekostnad (-) / skatteintdkt (+) -Vid arets borjan 5358 5358
Periodens skattekostnad/skatteintakt - -27 - Nyanskaffningar 82 -
5440 5358
Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintdkt (+)
Avskrivningar enligt plan:
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 1 363 -1
- Arets avskrivning enligt plan -42 -42
Summa 1363 -38

-42 -42

Skattemdssiga restvdrden 5156 5160



Not 9 Pigiende ny- och ombyggnad

Koncern

Vid arets borjan
Investeringar
Omklassificeringar

Redovisat virde vid arets slut

Moderforetag
Vid arets bérjan

Investeringar

Redovisat virde vid arets slut

2011-12-31

1 286

22

-1 286

22

2010-12-31

1 286

1286

Not 10 Andelar i koncernforetag

2011-12-31 2010-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden:

-Vid arets borjan 4457 -
- Inkép 86 460 4457
Redovisat virde vid arets slut 90917 4 457

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Dotterforetag | Org nr | Sdte Antal andelar i % Redovisat virde
Hégom AB,556815-7407, Sundsvall 100 4494
Skéns Pristbord 2:3 KB, 969645-4501 1 0
Lillinge S6dra Volymhandels KB, 969676-9042, Sundsvall | 412
NP3 Férvaltning AB, 556827-8666, Sundsvall 100 68 622
-Valknytt AB, 55683 1-3067, Sundsvall 100
- Forfast AB, 556823-1277, Sundsvall 100
- Skéns Prdastbord 2:3 KB, 969645-4501 99
NP4 Férvaltning AB, 556843-3139, Sundsvall 100 17 139
- Cederlofs Fastigheter AB, 556692-4501, Sundsvall 100
NP5 Forvaltning AB, 556814-4074 100 50
- Kasernhus Fastigheter Gavle AB, 556662-2915, Sundsvall 100
- Néringen 14:4 Fastighets AB, 556858-1960, Sundsvall 100
- Lilldnge Sodra Volymhandels KB, 969676-9042, Sundsvall 99
-NP5 Fastigheter AB, 556853-7459, Sundsvall 100
NP6 Forvaltning AB, 556878-4788, Sundsvall 100 50
NP7 Férvaltning AB, 556878-4770, Sundsvall 100 50
NP8 Férvaltning AB, 556859-2249, Sundsvall 100 50
NP9 Férvaltning AB, 556859-2272, Sundsvall 100 50

90917



Not 11 Inventarier

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid arets borjan

- Nyanskaffningar

- Forvarv av dotterforetag

Avskrivningar enligt plan:
- Forvirv av dotterforetag

- Arets avskrivning enligt plan

Not 12 Uppskjuten skattefordran

Koncern
Byggnader och mark
Underskottsavdrag

Summa

Moderforetag
Byggnader och mark
Underskottsavdrag
Effekter av koncernbidrag

Summa

2011-12-31

335

748

1083

-631

-699

4184

584

4768

1363

=779

547

2010-12-31

4590

4590

Underlag for berdkning av uppskjuten skatt avseende byggnader och mark bestdr av
tempordr skillnad mellan bokfort vérde och skattemdssigt virde.

Not 13 Eget kapital

Koncern

Vid arets borjan

Justering eget kapital

Ej registrerat aktiekapital

Nyemission

Fondemission

Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital
Arets resultat

Vid arets slut

Moderforetag

Vid arets borjan

Ej registerat aktiekapital
Nyemission

Overkursfond

Fondemisson

Erhallna koncernbidrag
Skatteffekt pa koncernbidrag
Arets resultat

Vid arets slut

Antal utgivna aktier uppgift 31 december 201 | till 98 485 aktier.

Aktie-
kapital

1 000

709

5185

6 894

Aktie-
kapital

1 000
709

5185

6 894

2011-12-31

Bundna Fria
reserver reserver
335 7670
-192 -6 104
35963

-1

2 453 -2453
5015

2596 39 980

Fritt eget
kapital

402

35936
=111
3001
-789
1 411

39 850



Not 14 Obeskattade reserver

Moderforetag
Periodiseringsfonder:

- Avsatt vid tax 2009
- Avsatt vid tax 2010
- Avsatt vid tax 201 |

Summa

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

Koncern

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till
anlaggningstillgangar

Summa

Moderforetag

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till
anlaggningstillgangar

Summa

2011-12-31

23

138

33

194

23 404

23 404

2010-12-31

23

138

33

194

2858

2 858

26

26

Not 16 Konvertibla lan

Koncern
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare 4n fem &r fran balansdagen

Summa

Moderforetag

Forfallotidpunkt, inom ett &r fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare 4n fem &r fran balansdagen
Summa

Lanen l6per med rantor om 4,25-5 %.

Not 17 Skulder till kreditinstitut

Koncern

Forfallotidpunkt, inom ett &r fran balansdagen
Forfallotidpunkt, I-5 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare an fem ar fran balansdagen

Summa

Moderforetag

Forfallotidpunkt, inom ett r fran balansdagen
Forfallotidpunkt, I-5 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare dn fem ar fran balansdagen

Summa

2011-12-312010-12-31

3610

109 350

112 960

3610

109 350

112 960

5827

23308

365 079

394214

74

296

6 947

7317

74

296

30 399

30769

74

7021

7391

Not 18 Syntetiska optioner

Optionsavtal har tecknats med VD och tre styrelseledamoter. Tilldel-
ningen avser 2 000 underliggande aktier per option. Priset for option-
erna uppgar till 34 kr per aktie med ett I6senpris om 500 kr per aktie.
Optionerna har en |6ptid till 2014-12-3 1. Aktievardet vid teckning upp-
gick till 475 kr per aktie. Vardering har skett enligt Black & Scholes
modell for vardering av optioner.

Underskrifter

Sundsvall 2012-03-12

Rickard Backlund
Ordforande

Lars-Goran Backvall

Anders Nilsson Andreas Nelvig

Verkstdllande direktor

Per-Olof Jamtberg

Min revisionsberittelse har limnats 2012-03-12

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse

Till arsstimman i NP3 Fastigheter AB, org. nr 556749-1963.

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for
NP3 Fastigheter AB for ar 201 1.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

for drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en ritt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktoren bedémer ar nédvandig for att
uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredo-

visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar relevanta for hur foretaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ar dndamalsenliga med
hansyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den overgrip-
ande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2011 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
jag aven reviderat forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
for NP3 Fastigheter AB for ar 201 1.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraff-
ande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdamtat ar tillrickliga och andamals-
enliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sundsvall den 12 mars 2012

Lars Skoglund

Auktoriserad revisor



NP3 Forvaltning AB

Skons Prastbord 2:3 KB

Valknytt AB

Forfast AB

NP3 Fastigheter AB

Hogom AB

NP4 Forvaltning AB

Cederlofs
Fastighets AB

NP5 Forvaltning AB

Kasernhus
Fastigheter Gavle AB

Naringen 14:4
Fastighets AB

Lillange Sodra
Volymhandels KB

NP5 Fastigheter AB

NP6 Forvaltning AB

NP7 Forvaltning AB

NP8 Forvaltning AB

NP9 Forvaltning AB




Finansiella nyckeltal

Avkastning pd eget kapital

Resultat fore skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pd eget kapital 2

Resultat fore skatt korrigerat med konvertibelrantor i procent av
genomsnittligt eget kapital vid full konvertering.

Soliditet

Eget kapital vid full konvertering i procent av balansomslutningen.

Rintetickningsgrad

Resultat fore finansiella poster med ranteintakter dividerat med rante-
kostnader exklusive konvertibelrantor.

Beldningsgrad fastigheter
Laneskulder i procent av fastigheternas bokforda virde.
Skuldsittningsgrad

Réantebidrande skulder dividerat med eget kapital vid full konvertering.

Aktierelaterade nyckeltal

Genomsnittligt antal aktier har beraknats utifran teckningslikvidens
erliggande, eller vid kvittning, datum nir kvittningsbar fordran forelag.

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med antal genomsnittligt utestaende aktier.

Resultat fore skatt per aktie

Resultat fore skatt dividerat med antal genomsnittligt utestaende aktier.

Driftoverskott per aktie

Driftéverskott fore avskrivningar dividerat med antal genomsnittliga
utestaende aktier.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltalen ir baserade pa fastighetsbestandet i slutet av aret.
Hyresintakterna avser arsbasis | jan paféljande ar.

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i NP3’s dgo vid periodens slut.

Fastigheternas bokf6rda virde

Bokfort virde for koncernens fastighetsbestand.

Hyresvirde

Hyresintakter (intdkterna) plus bedémd marknadshyra pa outhyrda ytor.

Uthyrbar yta

Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad

Driftoverskott fore avskrivningar i procent av hyresintakter
(intakterna).

Genomsnittlig kontrakestid

Aterstaende kontraktsperiod per hyresgist viktats med hansyn till
hyresgastens arshyra.
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