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Ett vardeskapande fastighetsbolag
med fokus pa norra Sverige.
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2013 och framforallt kvartal 4 priglades av
en fortsatt tillvixt for NP3. Under kvartal

4 forvirvades fastigheter for omkring 250
MSEK, vilket dr i linje med uppsatta mél
och under heliret uppgick forvirven till
drygt 500 MSEK. Totalt har vi nu, inriknat
forvirvade men icke tilltridda fastigheter,
en fastighetsportf6lj med ett marknadsvirde
strax under 2 MDSEK som omfattar cirka
250 000 kvadratmeter kommersiella lokaler
i Norrland. Efter arsskiftet genomférdes ett
forvirv i Umed for 90 MSEK med Skanska
som hyresgist dir tilltride 4r beriknat i
slutet av 2015.

Vart nuvarande bestind har ett hyresvirde
pa cirka 190 MSEK och vi har en fortsatt
hég dverskottsgrad pa omkring 78 procent.
Under 2013 omsatte NP3 150 MSEK

med en verskottsgrad pa 78 procent

vilket var nagot ligre in budgeterat men

d négra av de férvirvade fastigheterna

fran start genererar en ligre dverskottsgrad
forklarar det en del och den hérda vintern
under kvartal 1 i stort sett den resterande
delen. Trots en nagot ligre dverskottsgrad
s har vi uppnitt ett starke “dgarresultat”
det vill sidga resultat efter finans men med
dterldggning av avskrivningar och dgaruttag.
Under 2013 uppgar det till 46 procent

av NP3s omsittning. Det dr ett resultat
som tillfaller NP3s dgare frimst i form av
fortsatt tillvixt. Var forbittrade situation

i finansieringen forklarar mycket av att vi
ger hogre procentuellt resultat trots en ligre
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NP3 ar ett riktigt
norrlandskt bolag

Efter en stark tillviixt i befintliga marknader har nu NP3 iven etablerat sig i
Umea och Luled. Umea och Luled ir stider som har och har haft en kraftig
tillvixt under flera ar och tillhér de mest intressanta orterna i norra Sverige
vilket gor mig glad och néjd éver vira nya etableringar. Under 2014 ska vi
fortsitta var expansion i dessa stider men éven i de vriga marknadsomridena

dir NP3 idag ir etablerade.

Gverskottsgrad. Att NP3 idag ir en storre
akedr med storre riskspridning ger bolaget,
i kombination med det ridande rinteliget
pa marknaden samt ett dnnu storre fokus
pa vira finansieringskostnader, ett betydligt
bittre finansieringslige.

Vi har under 2013 fordndrat vart sitt

att arbeta dé vi sedan borjan av aret har

tva tjanster som enbart ir dedikerade till
kundrelationer och uthyrning. Rollerna
har vi valt att kalla for affirsansvariga da
det tydligt siger vad arbetet innefattar. Vi
gjorde den férindringen for att dven fort-
siteningsvis klara av vara hdgt uppsatta mal
nir det giller duration, éverskottsgrad och
vakansnivi. Det 4r i mangt och mycket vira
affirsansvarigas fortjinst att durationen 4r
fortsatt god. Trots att det gatt ett ar ir fort-
farande durationen drygt fem ar, vilket ger
oss en stabilitet och trygghet och det 4r ett
nyckeltal vi fortsact kommer att jobba hért
med. Nir det giller vakansgraden har den
under 2013 varit nigot hogre in foregiende
ar och det forklaras frimst av att vi ville ha
ritt hyresgist till det attraktiva Képcentru-
met Lillinge i Ostersund, vilket medforde
att det tog nagot lingre tid 4n vad vi riknat
med. Diremot har vi, sett till bokslutsdatu-
met, under 5 procent i vakansgrad vilket ér
mycket bra och jag tycker det tyder pa att
NP3 har forvirvat ritt fastigheter och att vi
arbetar kontinuerligt med fastigheterna och
hyresgisterna pa ett bra sitt frimst genom
véra affirsansvariga!

Jag ser tillbaka pd ett framgangsrike 2013,
ett &r dé vi ville in pa en ny marknad,
fortsitta expandera kraftigt men samtidigt
vérda nyckeltalen. Nir vi nu summerar
aret tycker jag att vi har lyckats! Nu ser vi
fram mot nya mél och méjligheter da vi
2014 gir in med en stark kassa, outnytt-
jade kreditloften, bra kassafldden, goda
bankrelationer samt ett vilskdtt bolag och
fastighetsbestind vilket ger oss goda férut-
siteningar till yeeerligare forvirv. Det gor
att jag med en bra kiinsla kan fortsitta sitta
héga mal pa tillvixt, pa vara nyckeltal och
pa att vara ett av Norrlands mest spinnande

fastighetsbolag.

Som jag nimnt inledningsvis tog vi ett till
viktigt steg i NP3s utveckling genom att in-
vestera i tvd expansiva norrlindska regioner.
Jag kinner mig vildigt stolt dver det vi i
NP3 hittills lyckats med tillsammans!

Jag ir stolt 6ver NP3s anstillda som hela
tiden gor sitt yttersta for att vi fortsatt skall
kunna expandera och halla i vira hogt
stillda krav. Jag ser positivt pa virt fortsatta
arbete dir jag dr overtygad om att NP3
dven i framtiden kommer vara ett vildigt
expansivt, [énsamt och spinnande bolag
samt investering!

Andreag/Nelvig, VD
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148 383 Tsex

i hyresintakter (89 888 TSEK 2012)

115 748 sex

driftnetto (69 945 TSEK 2012)

+ 49 133 Tsex

kassaflode fran |6pande verksamheten
(33 565 TSEK 2012)

1 816 wsex

balansomslutning (1 278 MSEK 2012)

25 FASTIGHETER

forvarvades under aret (29 st 2012)

240 MSEK

kapital tillfért via emissioner
(179 MSEK 2012)
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Q1 januari - mars

| slutet av 2012 gjordes ett stort forvarv vilket

vi fortsatte att arbeta med under 2013 ars
forsta kvartal. | slutet av kvartalet férvérvas sju
fastigheter i Falun/Leksand. Tva fastigheter i
Sundsvall séljs som ett led i omstrukturering

av portfoljen. | februari flyttade NP3s organi-
sation in i en egen fastighet med nytt kontor i
Sundsvall som anpassats efter var verksamhet.
Resultatmassigt paverkades det forsta kvartalet
av kostnader for kyla och sno vilket drog ner
driftnetto till 23 MSEK och &verskottsgraden till
73 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden
ligger pa 95 procent.

Q2 april - juni

Under arets andra kvartal nar NP3 ett fastig-
hetsvarde dver 1,5 MDSEK i tilltradda och
signerade affarer genom férvarv av fyra fastig-
heter i Naringen i Gavle, fastigheten Ténnebro
i Séderhamn, samt tva fastigheter i Hemsta
Gavle. Under kvartalet genomfordes tre
nyemissioner om totalt 148 MSEK. Under april
holls bolagets ordinarie arsstémma. Driftnetto
for kvartal 2 nar 28 MSEK och 6verskottsgraden
79 procent.

Q3 juli - september

Det tredje kvartalet med sommarmanader ar
arets starkaste med mycket positiva nyckeltal
vilket ocksa ar i enlighet med plan. Rérelsere-
sultatet starks rejalt under kvartalet dels till foljd
av hégt driftnetto om 32 MSEK (83 procent)
men aven tack vare lag belaning och lagre
snittrénta. En fastighet i Hemsta Gavle forvar-
vas.

Q4 oktober - december

Ett stort antal férvarv gérs under kvartalet. En-
skilda fastighetsaffarer gors i Umea, Sundsvall
och Ostersund dessutom férvarvas en fastig-
hetsportfolj om fem fastigheter i Umea samt en
fastighetsportfolj om fem fastigheter spridda i
Sundsvall, Umed, Luled och Ostersund. Aven en
forsaljning av en mindre fastighet genomféors i
Sundsvall. Under kvartalet gors tva nyemissioner
om totalt 91 MSEK. Jadmfért mot 2012 marker
vi stor skillnad pa det sista kvartalets resultat da
vi far med oss positiva effekter fran vara férvarv
vilket slar igenom pa dverskottsgraden som nar
78 procent att jamféra mot 69 procent.

nyheter. & §
NP3 satsar stort ' i Gavil

Fastighetsbolaget fger 15 fastigheter i Gvle och tittar efter fler objekt
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— Det 4r roligt och hedrande att fa in s starka och
kinda agare som Lansforsakringar i NP3
Fastigheter. Det ger oss ett bra utrymme till
forvarv och for att fortsatta utveckla NP3 efter
whra visioner och mal siger Andreas Nelvig, vd NP3
Fastigheter, i ett pressmeddelande.
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= NP3 tar 6ver efter danskt K/S i Lillinge

E v

Képer volymhandelsfastighet for 50 miljoner. I Lillinge handelsomréde i utkanten av Oster-
sund har NP3 fastigheter kopt fastigheten Ang\ vilten 6. t sker via en fastighetsreg-
lering med ett underliggande fastighetsviirde pa omkring 50 m

kommanditsillskap och hyresgist &

- Vi tror pa Ostersund och har under en lingre tid forhandlat om kép av denna fastighet
som ligger i direkt anslutning till viir andra fastighet gor att vi kan ta ett storre grepp om
omrédet och forbiittra handelsplatsen Lillinge, siger NP3 Fastigheters VD Andreas Nelvig.
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Under 2013 fdrvirvade NP3 fastigheter
for drygt 520 MSEK, vid arsskiftet var det
totala fastighetsvirdet cirka 1 750 MSEK.
Totalt uppgick den uthyrningsbara ytan «ill
cirka 237 000 kvadratmeter med ett hyres-
virde pa 190 MSEK att jimf6ra mot 2012
dé antalet kvadratmeter uppgick till cirka

167 000 med ett hyresvirde pa 136 MSEK.

Tillviixten har frimst skett i befintliga
marknadsomriden men under 2013 har
dven Luled och Umead tillkommit som nya
marknader for NP3. Under 2014 4r mélet
att fortsitta vixa i befintliga marknadsom-
raden med tyngdpunke pd kuststiderna.

I Givle har NP3 forvirvat fem fastigheter
till ett viirde om cirka 200 MSEK. Givle

4r en marknad dir NP3 fortsate vill vixa,
marknadsomréde Givle har idag cirka

49 000 kvadratmeter och skall lingsiktigt
ligga pé cirka 100 000 kvadratmeter d vi
ser vara en stor potential i Givles nirhet

till Arlanda, Stockholm och Uppsala.

Sundsvall fortsitter att vara NP3s huvud-
marknad och stérsta marknadsomride med
en yta pd cirka 77 000 kvadratmeter.

2013 gjordes tva forvirv dill ett virde om

cirka 50 MSEK.

I Dalarna som var NP3s nya marknads-
omride i fjol har ett forvirv genomférts
av ett bestdnd i Falun och Leksand om sju

fastigheter till ett virde om cirka 50 MSEK.

NP3s marknadsomride Dalarna har idag

Hyresvardet
okade med

ca 50 miljoner
kronor 2013

cirka 64 000 kvadratmeter vilket gor NP3
till en betydande aktor pa den kommersiella
fastighetsmarknaden i Dalarna.

I Ostersund har NP3 stiirke sin position
ytterligare genom tva forviry, dels av en
handelsfastighet men iven en logistik-

-ortsatta satsningar pa
onsamhet och tillvaxt

fastighet i Lillinges bista lige. Utveckling-
en i Lillinge handelsomrade ser fortsatt
mycket bra ut inte minst genom den stora
efterfrigan pd NP3s vakanta lokal som i
slutet av aret landade i en uthyrning till
Stadium Outlet.

Tva marknadsomraden som tillkommit
under 2013 ir Luled och Ume3 och i dessa
marknader avser NP3 att under 2014
expandera till ate bli en stark aktor pd den
kommersiella fastighetsmarknaden. Totalt
uppgar ytan till drygt 20 000 kvadratmeter
med ett virde om cirka 130 MSEK. Efter
arsskiftet forvirvade NP3 Skanskas kontor
i Umed som ir under uppférande for cirka
90 MSEK, tilltridet sker dock forst i slutet
av 2015.

NP3 har héga mélsittningar for tillvixt och
lonsamhet. Under 2013 har resurser inrik-
tats for ace hilla uthyrningsgraden pd en
fortsatt hdg niva. Resultatet av detta arbete
kommer att synas i 2014 ars resultat. Milet
att nd ett fastighetsvirde om 4-5 MDSEK
under 2014/2015 ligger fast. Dock ska
alltid ritc affir prioriteras framfor tillvéxe.

Fastighetsvarde MSEK
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NP3 forstatter vaxa

Umea - nytt marknadsomrade

For NP3 Fastigheter som ir ett
norrlindskt fastighetsbolag s har
det aldrig varit ndgon tvekan om att
Umea skulle ing4 som ett av vira
marknadsomréden, siger Andreas

Nelvig, VD.

Umei ir Norrlands storsta stad med drygt
118 000 invinare och en stad som utveck-
lats i snabb takt med kraftig tillvixt de
senaste tio aren.

I oktober 2013 piborjade NP3 sin satsning
i Umed genom forvirvet av fastigheten
Kedjan 6, med ett underliggande fastighets-
virde pa cirka 20 MSEK. Fastigheten om-
fattar drygt 1 350 kvadratmeter nybyggd
bilhall, helt anpassad fér Porsche.

— Detta var en dromaffir for NP3, helt i
var strategi med fokus pé kassaflodesstarka
fastigheter och vir tro pd norra Sverige. Vi
gjorde en bra fastighetsaffir och dessutom
kan vi bidra till den regionala utvecklingen
genom att mdjliggdra en satsning for ett
vilkint och etablerat varumirke som Porsche
i Norrland, siger Andreas.

Perfekt lage i Ersboda

Fastigheten ligger idealiskt placerad i att-
raktiva Ersboda nigra hundra meter fran de
viktigaste konkurrenterna, BMW, Mercedes
och Lexus. Porsche Center Umea har en
totalyta pa 1 350 kvadratmeter, varav 600

kvadratmeter bilhall och 400 kvadratmeter
verkstad, dessutom kontor och personalut-
rymmen. Bilhallen beriknas rymma 15-18
utstillningsbilar och verkstaden har fyra
verkstadsplatser.

Norrlandsk 100 miljonersaffar

I december f6rvirvar NP3 fem logistik- och
industrifastigheter om totalt cirka 17 000
kvadratmeter varav en av fastigheterna ir

Nu ar vi en
aktor att rakna
med i Umea

Spénningen 5 i Umed. Hyresgist dr Selga
och fastigheten ir beldgen pa Visterslitt som
ir ett omrdde med omfattande B2B handel.

Fler férvarv stérker positionen

Férutom Spinningen 5 gors ytterligare
forviry i Umed under december. Det avser
bolaget Nordbagen Forvaltnings AB i Umea
innefattade fem fastigheter i Umed och
Skellefted om totalt drygt 12 000 kvadrat-
meter. Stdrsta hyresgister dr Ramirent,
Umed kommun och NCC. Siljare var Bay

P =

Bridge Holdings i Géteborg AB. Fastig-
heterna ir frimst beldgna i Ersboda och
Visterslidtt men 4ven en mindre fastighet i
Skellefted. I och med férvirvet av Nordba-
gen sa stirkte NP3 sin position i Umea.

— Redan i bérjan av 2011 da NP3 precis
startat var vi pa vig att kdpa Nordbégen.
Den gingen kom det annat emellan men
det gor att det dr extra roligt att vi nu kan
rikna in dessa i var fastighetsportfolj, siger

Andreas.

— Nu ir vi en aktor att rikna med i Ume3.
Vi fir en bra mix av bade fastigheter

och hyresgister dir fastigheterna ir vil
samlade i tv4 attraktiva omriden med olika
inrikeningar. Vi ser fram emot fler forvirv i
Umed under det kommande dret, sidger Mats
Andersson, affirsansvarig i Umed f6r NP3.

Avtal klart med Skanska

Efter 2013 ars utging sa tecknade NP3 ett
forvirvsavtal med Skanska om totalt 88,5
MSEK f6r deras egna regionkontor i Teg.
Fastigheten skall delvis nyproduceras och
skall omfatta cirka 4 000 kvadratmeter och

NP3 tillerdder fastigheten i samband med
firdigstillandet i slutet av 2015. I och med
forvirvet omfattar nu NP3s Marknads-
omride Umea cirka 19 500 kvadratmeter
om ett virde pd 192 MSEK inklusive ¢j
tilltridda affirer.

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Nybyggda Porsche Center i Umed.



(1] LT 11
.
mm
mm o
O nmn
gl LT elate]
T )
=il it |1 [1 1T Tnlimimiwis|

| Umea aterfinns i dag norra Sveriges storsta industrisektor och en
expansiv tjanstesektor. Efter att ha vuxit kraftigt ar sysselsattningen
i det privata naringslivet storre an i den offentliga sektorn.

Foto: Lars-Goran Norl



NP3’S AFFARSMODELL

00 o ’ B Malstyrning - tydliga, offensiva och méatbara
. Affa rS I d e mal styr verksamheten pa alla nivaer
Att 3ga och férvalta kommersiella B Fokus pa vardeskapande samtidigt som

fastigheter i norra Sverige med en kostnaderna standlgt ar under bevakning

uttalad tillvaxtstrategi
B Regelbunden rapportering till garna — ett

strukturerat och tydligt format underlattar
kommunikationen

. B Transaktionsverksamhet som bidrar till avkast-
. S-t ra -t e I ningen — ett kontinuerligt och aktivt arbete med
g strategiska férvarv och forsaljningar skapar varden

. o for aktiedgarna
Genom lokal narvaro, kreativitet

och gott affarsmannaskap skapa -
varden i fastighetsbestandet och

dérmed skapa foérutséttningar for

fortsatt god expansion och hogt

anseende

En 6ppen och affarsdriven bolagskultur bidrar
till att kundernas behov tillgodoses och att
|6nsamma beslut fattas i hela organisationen

Genom gott affdrsmannaskap och
ndjda hyresgaster, investerare och
intressenter, skapa Sveriges lang-

siktigt mest |dnsamma fastighets-
bolag

NP3 arbetar kontinuerligt for att
minska var miljopaverkan




NP3 &r ett industriellt fastighetsbolag med en fastighetsportfdlj
bestaende av kassaflodesstarka kommersiella fastigheter framst
inom segmenten butik, industri, lager/logistik och kontor.

Forvarvsstrategin bygger pa att
férvarva hogavkastande fastighe-
ter i tillvéxtregioner med stabila
hyresgéster och langa hyreskon-
trakt. Foretradesvis soker NP3 inte
fastigheter i sa kallade A-lagen
centralt i stadskarnan. NP3 ager
inte heller bostadsfastigheter eller
utvecklingsfastigheter.

Fastigheterna ar lokaliserade i
regioner i norra Sverige med en
stabil eller véxande befolkning.
Maximalt 20 procent av portféljens
vérde ska allokeras till marknader
med farre an 20 000 invanare.
Huvudregioner f6r NP3 &r for nar-
varande Sundsvall och Géavle, men
dven i dvriga marknadsomraden
har bolaget en star lokal narvaro.
De senaste forvarven i Lulea under

slutet av aret planeras att fljas
upp med ytterligare forvarv for
att nd en storre volym och bli en
aktor att rékna med aven i Luled-
omradet.

Hyresgasternas sammansattning
visar pa en mycket stabil bas dar
de stdrsta hyresgasterna alla &r
kdnda och solida bolag som till-
sammans star for cirka 32 procent
av ytan och 31 procent av hyres-
vardet. Enligt bolagets policy ska
ingen enskild hyresgast dverstiga
5 procent i hyresvarde om det inte

@ Stockholm

ar statlig myndighet, kommun eller Gotebord®

landsting. Snittlangd pa tecknade

kontrakt i portféljen, Durationen

uppgar till 5,3 ar vilket tyder pa _ Strategiska orter

l&ngsiktighet. ° for NP3 Fastlghgter
o i Norra Sverige

FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT
Hyresgast Hyrdyta  Andel av total yta Avser hyresvarde i MSEK
Tibnor 11223 4,7 % 201
Svensk Cater 8 990 3,8% 2015 —
Systembolaget 8 405 35% 201 I
Wipro 8235 3,5% 2017
Ramnirent 8135 34% 201 I
Nordic Flanges 7974 34 % 2017
Migrationsverket 6940 29 % 2020
Bilbolaget 6187 2.6% 221 1
Swedol 5017 21% 2022
PostNord Logistik 5008 21 % 2023 I——
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Genomsnittlig durationstid per 1/1 2014 uppgar till 5,3 ar
Hyresvarde per segment total Hyresvérde per region Uthyrningsgrad totalt
‘ M Butk 332% “ B Sundsvall 30,7 % ‘ M Uthyrt 945%
‘ Industri 26,2 % ’ Gavle 23,7 % B Outhyrt 55%
M Logistik 19,8 % M Dalarna  22,3%

m Owvrigt 10,5%
" Kontor 10,3 %

W Ostersund 16,2 %

1 Umed 59 %

[ Luled 12%

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



| Norrland investeras
kunskap, tid och pengar

i expansiva verksamheter,

och det finns utrymme
for mer och fler!

Vi tror pa

NoRRA SVERISE

Norra Sverige omfattar 66 procent av Sveriges yta och befolkas av cirka
1.43 miljoner minniskor. Hir finns sex av Svergies 21 lin, Norrbottens,
Visterbottens, Jimtlands, Visternorrlands, Givleborgs och Dalarnas lin.
I norra Sverige ligger sju av Sveriges 25 storsta stider.

Niringslivet i de sex norrlandslinen svarar
for en stor del av det samlade svenska
nettoexportvirdet (bruttoexportvirde
minus virdet av importerade insatsvaror).
Norrland ger Sverige ett sammanlagt net-
toexportvirde pé hela 60 miljarder kronor.
Norrland levererar 40 procent av Sveriges
el och 80 procent av Europas malm, varav
mer 4n 90 procent av jirnmalmen.

Niringslivet har olika inriktning i de olika
linen. Lings kusten upp till Umed domi-
nerar verkstadsindustrin samt massa- och
pappersindustrin. Norr om Umea ir det
stal-, jirn- och metallindustrin som viger
tyngst. Jimtlands lin har en relativt lig
industriproduktion och ir istillet en stor
ravaruexportor (skogs- och vattenkraft).

Jamtlands lin har ocksé en turistniring
av stor betydelse, inte minst for syssel-
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sittningen pd linets landsbygd. I Dalarna
dominerar stal-, pappers- och massain-
dustrin men hir finns dven skogs- och
travaruindustri.

Turismen ir den niring som spis ha den
storsta utvecklingspotentialen, bland an-
nat pa grund av att Norrland har det som
kallas Europas sista vildmark. Sveriges
medlemskap i EU och férindringarna i
Osteuropa kommer att yterligare forstirka
Norrlands attraktionskraft.

Hir finns det gott om plats f6r liv och
minniskor, for kreativitet och idéer,

for boende och livskvalitet. Hir finns
mojlighet att kombinera produktion och
rekreation i det dagliga livet.

Kélla: Bl.a Norrlandsférbundet

MER oM. ..

B | Norrland finns tre universitet
som bedriver banbrytande skoglig,
teknisk och medicinsk forskning.

B Gruvindustrin talar om "“Klondyke-
stdmmning” och skriker efter mer
arbetskraft. Byggbranschen och
andra sveps med i uppsvinget.

B En prognos fran Arbetsférmedlingen
for 2012 séger att Norrbotten &r en
motor i landets utveckling.

B Den investeringsinriktade Norrlands-
fonden slog utlaningsrekord 2010,
och har under 2010-2011 lanat ut
sammanlagt 661 miljoner kronor
i topplan, frémst till expansion och
nyetableringar. Pengarna har skapat
forutsattningar for investeringar och
rorelsekapital pa drygt 3,7 miljarder
kronor. | Norrland férstas.

B Ménniskor — inte bara hemvéndare,
tar med sig sina jobb och flyttar hit,
for i Norrland finns méjlighet till en
livskvalitet som &r svar att uppna
nagon annanstans.

B | Norrland har vi internationell
biltestverksamhet, datalagring och
blomstrande féretag som skordar
utmarkelser och ar internationellt
marknadsledande inom sina
omraden.




Basta branschen
i Norrland

Konjunkturen for fastighetsbranschen ir fortsatt
god och nuligesbedémningen ir den starkaste
av samtliga branscher. Foretagens prognoser for
varen priglas av optimism men visar att en viss
osikerhet bestar.

Fastighetsbolagen i Norrland undersdktes for forsta
gangen i konjunkturbarometern fran forra hésten och

de vittnade dé& om ett relativt gynnsamt konjunkturlige.
Branschens konjunkturindex uppmiittes i fjol till +20
vilket kan betraktas som snippet éver normalkonjunkeur.
Liget i ar dr i stort sett ofor-

indrat di konjunkturindex

ligger p4 +18 och i och med Prognos
detta gor fastighetsforetagen

den ljusaste konjunktur-

bedémningen av samtliga

branscher i undersékningen.

Faktureringen var god och

steg markant forsta halv-

aret i &r. Andra halvéret ser )

dock utvecklingen ut att Fakturering

ha didmpats och nio av tio

foretag uppger att fakcure-

ringen ligger pi samma nivé

som under forsta halvéret.

Lonsamhetsomddmet har di-

remot forbittrats ndgot men

majoriteten av foretagen ir Investerings-
relativt neutrala i bedémning-
en. En tydlig skillnad mirks
ddremot vad giller branschens
finansiering. Andelen bolag som finansierar investeringar
med eget kapital har sjunkit markant och istillet har
finansieringen via bankldn okat.

planer

Goda utsikter for viren

Konjunkturen for fastighetsbranschen férvintas bli
starkare pa ett halvars sikt och som en f5ljd av detta

har investeringsplanerna kommande halvér férbittrats.
Bolagens kép och forsiljning av fastigheter vintas dka i
ungefir samma takt som tidigare. Ett orosmoln pa himlen
ir diremot att andelen som inte ser nigra hinder for att
kunna expandera foretagets verksamhet har minskat. Fér-
ra hosten ansag hilften av fastighetsbolagen att det inte
fanns nagra hinder fér expansion medan det nu endast ir
en femtedel av bolagen som anser detta. Man bekymrar
sig i storre utstrickning ver att en vikande efterfrigan
ska sitta kippar i hjulet. Nirmare tvé tredjedelar av bola-
gen uppger detta som det frimsta hindret fér expansion.

Kalla: Norrlandsfondens Konjunkturbarometer, hést 2013

WA - ¥
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Med sina 1,2 miljoner besikare per dr dr
Rasta Tonnebro Sveriges stirsta vigkrog.

Marcus Timan, Rasta Tonnebro:

Oppen dialog
ger gemensam
utveckling

Med sina 1,2 miljoner besékare per
ar ir Rasta Tonnebro utanfér Séder-
hamn Sveriges storsta vigkrog.

— NP3 ir en lyhord dgare och vi for
en tit dialog om hur vi kan utveckla
omridet, siger platschef Marcus
Timan.

NP3 képte fastigheten vid sjon Varvs-Noran
séder om Séderhamn sommaren 2013.
Marcus Timan, platschef fér Rasta Tonne-
bro, ir mycket n6jd med dgarbytet.

— NP3 ir ett renodlat fastighetsbolag med
stor kunskap och ett tydligt serviceprogram.
Vi maiste hela tiden rusta oss for att ta emot
morgondagens kund och jag upplever en
stor forstielse for vart behov av att utveckla

. NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Vi har ett bra
samarbete med
NP3 och en samsyn
pa framtiden.

omridet, siger han.

Mer miljévanlig tankning

Under 2013 har virdshuset fitt en ny ute-
servering med veranda och bryggorna i sjén
har frischats upp och fitt nya mébler.

Strax intill vigkrogen finns en mack dir
butiksdelen drivs av Rasta och pumparna av
OKQ8. Under 2013 har bide butiken och

Platschef Marcus Timan vill se fler besikare
[fran niromridet.

pumpomridet uppgraderats upp och blivit
mer miljévinliga.

— Vi har satt in nya pumpar, byggt en ny
spillzon med infiltration samt ett moder-
nare system for tankning av tunga fordon,
sager Marcus Timan.

Under 2014 byggs hamburgeriet som ligger
i anslutning till virdshuset, om och knyts
ihop bittre med restaurangen.

— Halva lokalen blir en kiosk. P4 sa sitt
fingar vi upp de kunder som vill képa en
tidning, lask eller godis men som inte gar
bort il trafikbutiken for att det regnar eller
r ont om tid. Vi éppnar ocksa upp sd det
blir ett mer integrerat virdshus, det ir ett
otroligt spannande projek.



Bra mat och snabb service och iir en forutsiittning for nojda
vigkrogsgister. — Vi erbjuder bide traditionella och mer
moderna ritter, siger platschef Marcus Timan.

| FAKTA Rasta

Rasta Group AB &r noterat pa First North och
driver 22 anldggningar langs vara stora vagar.
P34 Rasta Ténnebro sdder om Séderhamn finns
restaurang, hamburgeri, bageri och butik.
Restaurangen ar dppen dygnet runt.

Rasta Group AB dger dven Grand Hotel Opera,
Grand Hotel Garden, Ullevi Restaurang & Kon-
ferens, Gamla Ullevi Restaurang & Konferens,
Aby Restaurang & Konferens samt Guldfageln
Arena Restaurang & Konferens.

Overvéger att bygga stugor

Marcus Timan beskriver dialogen med NP3 som
Sppen och lyhord.

— Vi ser bada en stor potential f6r omradet och vill
utveckla det tillsammans.

En stugby ir ett intressant spar.

— Vi fir ofta frigor om mojligheter till dvernattning

och vi ligger ju i ett natursként omrade vid en lang-

grund sandstrand. Just badplatsen 4r ocksd en jitte-

potential for att locka fler besokare frin niromradet,
som komplement till de som passerar pa E4.

En annan intressant idé vore om en outlet etablerar
sig intill virdshuset, exempelvis en klidbutik.

— Det skulle gynna alla. Vi har ett bra samarbete
med NP3 och en samsyn pa framtiden, siger
Marcus Timan.

Foretagsklimat i
toppklass kraver
snabba puckar

Fér att kunna behélla Norrlands bista foretagsklimat
satsar Timrd kommun pa hég tillginglighet och korta,

snabba besked till féretagen.

— Precis s& upplever jag vir relation med NP3 Fastigheter,
siger niringslivsutvecklaren Hakan Strémqvist.

2013 nidde hockeystaden
Timri mailet om Norrlands
bista foretagsklimat enligt
Svenskt Niringslivs rliga
ranking.

— Nu jobbar vi hirt for att be-
halla positionen. Vi ska bland
annat forbittra var service till
foretagen, siger Hakan Strom-
qvist, niringslivsutvecklare.

En hel del av de frigor han

far handlar om lokaler, bade
nir det giller befintliga och
potentiella féretag. Eftersom
kommunen saknar egna lokaler
har Hakan Stromqvist byggt
upp ett brett kontaktnit med
lokala fastighetsigare, bland
annat NP3 Fastigheter.

— Kontakten med NP3
fungerar vildigt bra. De har
hég tillginglighet, ger snabb
iterkoppling och jag kidnner att
man verkligen vill [6sa foreta-
gens behov.

Hikan Stromquist har byggr upp
ett brett kontaktniit med lokala
Jastighersigare.

I dagslidget rader brist pd
lokaler i Timra och kommunen
skulle girna se att det byggdes
nytt. Sirskilt ont dr det om
lokaler f6r smaféretag som

vill expandera inom exem-
pelvis montering och service
och behéver plats for i- och
urlastning.

— Vi har en bra dialog med
nigra aktdrer om nybyggen
och vi far se vart det landar,
siger Hakan Strémqpyist.

| FAKTA Foretagsklimatet

Ar 2001 lag Timra pa plats 249 pa Svenskt Naringslivs lista
dver Sveriges béasta féretagsklimat. 2013 var placeringen
65 - bast i Norrland. Timra &r ocksa en av endast 21 kom-
muner som platsar i den sa kallade 4,0-klubben (foretagar-
nas samlade betyg ligger éver fyra pa en femgradig skala).

1 NP3s fastighet pi Terminalvigen 10.i
Timra ligger motesplats Entreprenir Tim
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6 MARKNADSOMRADEN

TOTALT OO FASTIGHETER
236 546 v rotaiarea
ca 250 st HvresGASTER

12 STADER | 6 LAN

Skellefted

Umead
Drnskdldsvik

drndsand
undsvall/Timra Yta kvm per region

‘ M Sundsvall 76494
“ I Gavle 48 891
[ Dalarna 64 202
W Ostersund 26285
[ Umea 15 269
M Luled 5405
Totalt 236 546

Hyresvarde TSEK per region
“ M Sundsvall 58137
B Stockholm ’ I Gavle 44729
1 Dalarna 42114
M Ostersund 30 634
[ Umed 11085
M Luled 2315

Totalt 189016
Géteborg ®

Fastighetsvarde TSEK per region
B Sundsvall 492 300

“ I Gavle 426 960

[ Dalarna 360 600

M Ostersund 328 000

\ I Umed 102 200

Malmé @ M Luled 26 200

Totalt 1736 960
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m Sundsvall

Sundsvall &r NP3s forsta och storsta affarsomrade. Idag
innefattar det tjugoatta stycken fastigheter som tillsam-
mans star for 31 procent av NP3s hyresvarde och 28
procent av fastighetsvardet. Fastigheterna representerar
framst segmenten logistik och industri (43 respektive
23 procent av hyresvardet) men aven en del butik och
mindre av kontor och &vrigt. Marknadsomradet kénne-
tecknas av ett blandat bestand dar vissa fastigheter har
en hog omséttning av hyresgéster medan andra utgér
en trygg bas av fullt uthyrda fastigheter, fa och stabila
hyresgéster med langa kontrakt. Stora hyresgéster ar
Systembolaget, Nordic Flanges och Bilbolaget. Vakans-
graden ligger kring 5 procent.

| marknadsomrade Sundsvall ingar dven Timr3,
Harnésand och Ornskdldsvik.

Gavle

Under 2013 har NP3 fortsatt att vaxa i Gavle med sex
férvarvade fastigheter och har nu totalt femton stycken.
Marknadsomradet Gavle star for 24 procent av NP3s
hyresvérde och 25 procent av fastighetsvérdet. | Gavles
bestand finns tva specialfastigheter dér Migrationsverket
&r hyresgést vilka anvénds till férvar och boende, vi har
dven tva stora hyresgaster i Kunskapsskolan och Rasta,
vilket medfor att segmentet Svrigt &r det storsta i mark-
nadsomradet. Resterande hyresvarde &r relativt jamt
férdelat mellan butik, kontor och logistik med cirka 20-22
procent var. Vakansgraden ligger kring 5 procent.

| marknadsomrade Gévle ingar dven Séderhamn och
fastigheten Ténnebro.

Dalarna

Marknadsomrade Dalarna omfattar Falun, Borlange och
Leksand. Under 2013 gjorde NP3 sju fastighetsférvary

i Falun och Leksand och totalt omfattar marknadsom-
radet tio stycken fastigheter. Till yta &r Dalarna NP3s
nast storsta marknadsomrade efter Sundsvall. Den
enskilt storsta fastigheten till hyresvarde ar handelsladan
Majoren i Falun som omfattar sju butiker. Till ytan storst
ar Assjan 1 med &ver 18 000 kvm vilket bidrar till att
segmentet industri & dominerande med 53 procent foljt
av butik 42 procent. Stora hyresgaster ar Tibnor, Ahlsell
och Rusta. Marknadsomrade Dalarna star fér 22 procent
av det totala hyresvérdet och 21 procent av fastighets-
vérdet. Vakansgraden ligger kring 6 procent.

Ostersund

NP3 har fyra fastigheter i Ostersund varav tva forvarvades
i december 2013. Dessa star tillsammans fér 16 procent
av NP3s hyresvérde och 19 procent av fastighetsvardet.
Den enskilt stérsta fastigheten ar Angvalten 5 som ligger
i det mycket populédra handelsomradet Lillange. Under
december forvarvades dven Angvilten 6 som ligger

intill och rymmer hyresgasten Elgiganten. Andra stora
hyresgéster & Wipro och Svensk Cater. Segmentet butik
&r det dominerande med 66 procent, féljt av industri

24 procent. Vakansgraden ligger runt 6 procent och har
under aret paverkats av en konkurs i Expert sent 2012
dér nu Stadium Outlet &r ny hyresgast fran mars 2014.

Umead

Umea ar NP3s nyaste marknadsomrade. Genom ett
antal férvarv under sista kvartalet 2013 férvéarvades sex
stycken fastigheter. Marknadsomrade Umea star for 6
procent av hyresvardet och é procent av fastighetsvar-
det. Det storsta segmentet ar butik f6ljt av industri

och &vrigt. Hyresgaster ar bland annat Umea kommun,
Ramirent och Porsche. Umea ar ett marknadsomrade
med mycket potential och vi &r mycket glada att NP3
nu finns representerade dar. Vi réknar med att bli en
betydande aktor i Umea.

m Luled

Lulea &r NP3s minsta marknadsomrade dér tva fastig-
heter forvarvades under sista kvartalet 2013. Dessa star
foér 1 procent av hyresvardet och 2 procent av fastig-
hetsvérdet. Fastigheterna finns inom segmenten logistik
och industri. Lulea ar det marknadsomrade dér vi réknar
med att vaxa under 2014 och som vi tror mycket pa.

Vi ar glada att NP3 nu har gjort sina forsta férvérv och
fatt en bas att fortsatta véxa fran.

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013
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Skons Prastbord 2:3 i Birsta. Var storsta fast-
ighet till ytan i marknadsomrade Sundsvall,
12 686 kvm.

Garde 1:26, det senaste forvarvet i Sundsvall.
Hyresgést ar Svensk Cater.

Sjalevad Prastbord 1:131, Ornskoldsvik.
Hyresgéast ar Nordic Flanges.

Hyresvarde, TSEK 58 137
Fastighetsvarde, TSEK 492 300
Area, kvm 76 494

Hyresvarde per segment

‘

M Butk  180%
Kontor 12,1 %
M Logistik 43,2 %
Industri 23,3 %
("Dvrigt 34 %

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

En vaxande region med
bra kommunikationer

Med 97 000 invanare ar Sundsvall
motorn i Norrlands storsta arbets-
marknadsregion. Sundsvallsregio-
nen bestar av staderna Hudiksvall,
H&rndsand, Nordanstig, Sundsvall,
Timra och Ange och har totalt cirka
200 000 invanare.

Sundsvall har en bra mix av vaxan-
de lokala féretag och multinatio-
nella, varldsledande féretag. Inom
den privata sektorn har staden

tre spetsomraden, cellulosa och
fiberteknologi, digitala tjanster,
samt bank och férsékring. Har finns
ocksa statliga verk som Bolagsver-
ket, SPV och CSN, samtliga med
huvudkontor i Sundsvall.

Mittuniversitetet hade lasaret
2012/2013 drygt 15 000 studerande
varav cirka 3 000 i Sundsvalls stad.

Invanare

Det strategiskt viktiga laget mitt i
Sverige vid kusten, gynnar handels-
och servicendringen som &r den
storsta i Norrland. Férutom handel
i centrala Sundsvall med éver 200
butiker finns Birsta nagra kilometer
norr om centrum som ar Norrlands
storsta externa handelsomrade.

En val utvecklad infrastruktur
forstarker stadens strategiska
placering. Hela Sundsvallsregionen
gynnas av bra kommunikationer
genom narhet till flygplats, tag och
europavagarna E4 och E14. Under
2013 har ett av Sveriges storsta
vagprojekt, E4 Sundsvall, tagit or-
dentlig fart dar Trafikverket bygger
18 kilometer nydragen motorvag
inklusive en bro 6ver Sundsvalls-
fjarden.

Sundsvall 96 978

Kalla: SCB, december 2013

Storsta arbetsgivarna Sundsvall

Timra 18062  Harnosand 24 509 Ornskéldsvik 54 986

Antal anstallda

Sundsvalls kommun
Vésternorrlands lans landsting
Forsékringskassan

SCA Graphic

Teliasonera Sverige

7 525
3475
1025
825
625

Kalla: SCB, februari 2014

Fastighetstyp area

NP3 har totalt 29 stycken fastigheter i marknadsomrade Sundsvall. Storre
hyresgéster &r bland annat Systembolaget i Sundsvall och Bilbolaget i Timra

samt Nordic Flanges i Ornskéldsvik.

Andra stora fastighetsdgare i Sundsvall ar Norrporten, Dids Fastigheter AB,
lkano, Norrlandspojkarna och TotalFérvaltning AB

‘ M Butk  178%
Kontor 11,3 %
M Logistik 37,4 %

Industri 29,1 %
Ovrigt 4,3%

Uthyrningsgrad

‘ W Uthyrt 94,9 %

M Outhyrt 51%



Utsikt 6ver Sundsvallsfiarden och nya E4-bron
som beréknas sta klar i bérjan pa 2015.




Sérby Urfjall 30:1, storsta fastigheten till ytan
i marknadsomrade Gavle. Kinnarps &r en av
hyresgasterna.

Hemsta 9:6 férvéarvades i september 2013.
Hyresgést &r Kunskapsskolan.

Sodertull 13:8. Migrationsverket hyr lokalerna

sedan 2004.
Hyresvarde, TSEK 44729
Fastighetsvarde, TSEK 426 960
Area, kvm 48 891

Hyresvarde per segment

M Butk  22,1%
Kontor 22,3 %
Logistik 18,2 %
Industri 4,9 %
Ovrigt 32,5%
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Goda kommunikationer
och strategiskt bra lage

Gévle &r residensstad i Gavleborgs
I&n med hogskola, lansstyrelse och
lénssjukhus. Gévle &r norra Sveriges
nast storsta stad med drygt 97 000
invanare. Har méts nya och gamla
handelsvagar med starka industri-
traditioner och tillvéxtbranscher.
Har verkar runt 7 000 féretag i olika
storlekar och inom alla branscher.
Arbetsmarknadsomradet gar langt
utanfér kommunens gréanser.

Gévles strategiska ldge har manga
fordelar genom nérheten till Arlanda
flygplats och Stockholm samt tag
och europavagarna E4:an och E16.
Dessutom finns Gavle Hamn som
&r centrum for import och export
pa ostkusten. Harifran skeppas

Invanare

Sveriges storsta exportprodukter
tré och stal ut i vérlden. Gavle ar
ett logistiknav f6r samordning av
fartyg, tag, bilar, container och
kombitrafik.

For att attrahera utlandska
investeringar till regionen har ett
partnerskap mellan 51 kommu-
ner i sju lan bildats, Stockholm
Business Alliance. Genom att lyfta
regionens samlade férdelar skapas
battre forutsattningar for att locka
investerare och nya etableringar.
Gemensamma visionen ar att
langsiktigt behalla positionen som
norra Europas ledande tillvaxt-
region dér Gavle ar en viktig del.

Gavle 97 236

Kalla: SCB, december 2013

Storsta arbetsgivarna Gavle

Antal anstéllda

Fastighetstyp area

Gavle kommun 8 525
Gavleborgs lans landsting 3775
BillerudKorsnés Skog & Industriaktiebolag 925
Lantmateriet 825
Hégskolan i Gavle 675

Kalla: SCB, februari 2014

NP3 har totalt 15 stycken fastigheter i marknadsomrade Gavle.
Stdrre hyresgéster &r bland annat Migrationsverket och Alfta Frakt.

Andra stora fastighetségare i Gavle &r Dids Fastigheter AB, FastPartner AB,
Norrporten, Cornerstone och Fastighets AB Valbo Képcentrum

M Butik  229%
Kontor 22,9 %
Logistik 28,7 %
Industri 7,1 %
Ovrigt 18,4 %

Uthyrningsgrad

‘ Uthyrt 94,8 %

M Outhyrt 52 %



Rasta Tonnebro ligger bredvid E4:an
och den vackra sjon Varvs-Noran.




Assjan 1 Borldnge. Stérsta fastigheten till
ytan i marknadsomrade Dalarna.

Banvakten 1 Borldnge, nést storsta fastighe-
ten till ytan i marknadsomrade Dalarna.
Hyresgést ar bland annat Tibnor.

Invanare

Unik historia och traditioner
moter entreprenorsanda och
ett modernt naringsliv

Dalarna bestar av 15 kommuner.
Residensstaden i Dalarna ar Falun
och stérsta stad ar Borlange.
Totalt har Falun och Borlénge
cirka 105 000 invanare.

Borlénge &r en traditionell
industristad som idag utmérks av
entreprendrsanda och gott na-
ringsliv. Tyngdpunkten i Borldnges
naringsliv ligger inom transport-
och kommunikation, verkstads-
industri och handel. Genom de
goda kommunikationerna och
det geografiska laget &r Borlange
ocksa nagot av ett distributions-
centrum.

Storsta arbetsgivarna Falun

Sedan Hégskolan Dalarna bild-
ades 1977 har den véxt snabbt.
Tva campusomraden i Falun

och Borlange erbjuder ett drygt
60-tal program och cirka 1 100
kurser. Hogskolan har cirka 16 000
studenter.

Falun har en tusenarig historik av
gruvbrytning och de historiska
industrilandskapet kring Stora
Kopparberget och Falun finns
med pa Unescos vérldsarvlista.
Staden ar idag administrativt och
kulturellt centrum for Dalarna
med lansstyrelse, landstingskansli,
lénslasarett och lansmuseum.

Antal anstallda

Falun 56 767  Borlange 50 023 = Leksand 15 157

Kalla: SCB, december 2013

Hyresvarde, TSEK 42114
Fastighetsvarde, TSEK 360 600
Area, kvm 64 202

NP3 har totalt tio stycken fastigheter i marknads-
omrade Dalarna. Storre hyresgéster &r bland annat
Rusta, CCS Healthcare, Tibnor och Ahlsell.

Andra stora fastighetsdgare i Dalarna ar Dids
Fastigheter AB, Mdller & Partners, Klévern AB,
Masméstaren AB, Steen & Strém Holding AB och
Northern Logistic Property.

Hyresvarde per segment

M Butk  422%
Kontor 4,4 %
[ Logistk 0%
[ Industri 53,4 %
Ovrigt 0%
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Falu kommun 4325
Landstinget Dalarna 3825
Hogskolan Dalarna 525
Arctic Paper Grycksbo AB 475
Forlagssystem JAL 325
Borlange

Borlénge kommun 4625
SSAB 2225
Trafikverket 1325
Stora Enso Kvarnsveden AB 825
Landstinget Dalarna 575
Leksand

Leksand kommun 1625
Clas Ohlson AB 775
Landstinget Dalarna 175
Bergkvist-Insjon AB 125
Ejendals AB 125

Kalla: SCB, februari 2014

Fastighetstyp area

W Butik 423 %
Kontor  3,5%
[ Logistk 0%
[ Industri 54,2 %
Ovrigt 0%

Uthyrningsgrad

‘ [0 Uthyrt 94,1 %

M Outhyrt 59%



Handelsplats Majoren i Falun. Total yta ar 11 869 kvm
fordelat pa sju butiker. Arken Zoo &r en av hyresgésterna.




Timmerlasset 1, n3st storsta fastigheten i
Ostersund. Hyresgast ar Wipro.

Angvalten 6 forvarvades i december 2013.

Hyresgast ar Elgiganten.

Trucken 16 forvérvades i december 2013.
Hyresgést ar Svensk Cater.

Hyresvarde, TSEK
Fastighetsvarde, TSEK

Area, kvm

Hyresvarde per segment

22

30634
328 000
26 285

Fastighetstyp area

Butik 659 %
Kontor 0%
Logistik 9,6 %
Industri 24,5 %
Ovrigt 0%

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Staden i Jamtland

Ostersund ligger mitt i Sverige och
kommunens tillvéxt och utveckling
ar beroende av en vél utvecklad
infrastruktur. Are-Ostersund Air-
port ligger tio minuter med bil fran
Ostersunds centrum och dven jarn-
vagen har stor betydelse fér bade
regionalt och nationellt naringsliv.

Arbetsmarknaden i Ostersund &r
bred och varierad. Néringslivet do-
mineras av tjansteproduktion med
en mycket hog andel smaforetag,
fler an 6 000. En av de viktigaste

Invénare

branscherna for framtiden &r upp-
levelseindustrin och tjanste,- och
turismféretag vid sidan av tillverk-
ningsindustri och kunskapsféretag.

Mittuniversitetet i Ostersund har
3700 studenter. Utbildningsprofi-
len har sin tyngdpunkt i samhalls-
vetenskap med viss naturveten-
skaplig och teknisk utbildning,
samt tydliga profileringar mot
vard- och socionomutbildningar.
Har finns ocksa skid och skidskytte-
universitet.

Ostersund 59 956

Kélla: SCB, december 2013

Storsta arbetsgivarna Ostersund

Antal anstéllda

Ostersunds kommun
Jémtlands lans landsting
Forsakringskassan
Jémtlands gymnasieférbund

Mittuniversitetet

Kalla: SCB, februari 2014

4875
3125
775
425
425

NP3 har totalt fyra fastigheter i marknadsomrade Ostersund. Storre hyresgaster

&r bland annat Wipro, Elgiganten, Rusta och Apoteket.

Andra stora fastighetsdgare i Ostersund &r Dids Fastigheter AB, Kungsleden
AB, Persson Invest AB, Aberdeen Fastighetsfond Sv. AB och Frosé Park

Fastighets AB.

M Butik  47,4%
Kontor 0%
Logistik 17,5 %
Industri 35,1 %

Ovrigt 0%

Uthyrningsgrad

‘ Uthyrt 94,0 %

B Outhyrt 6,0%



Lillainge kdpcentrum, Ostersunds i sérklass
starkaste externhandelsomrade. Har har vi en
total utyrningsbar butiksyta pa 12 450 kvm.




Alggraset 1 Skellefted. NCC ar hyresgast i
fastigheten som har en area pa 945 kvm.

Ledet 1iUmea.

Hyresvarde, TSEK 11085
Fastighetsvarde, TSEK 102 900
Area, kvm 15 269

NP3 har totalt sex fastigheter i marknadsomrade
Umea. Storre hyresgaster ar bland annat Rami-
rent, Umea Kommun och Porsche Center Norr.

Andra stora fastighetségare i Umea Balticgrup-
pen AB, Norrporten och
Dios Fastigheter AB.

Hyresvarde per segment

M Butik  40,3%
Kontor 6,2 %
M Logistk 0%
Industri 23,7 %
("Dvrigt 298 %

. NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Stark tillvaxt och stora
satsningar pa infrastruktur

Umea ar norra Sveriges stors-

ta stad och en av landets mest
snabbvéxande stéder och ligger
strategiskt beldget langs E4 vid
Umealvens utlopp. Umea &r en av
landets befolkningsmassigt yngsta
stédder, med en medelalder pa 38
ar. Har siktar man pa fler féretagse-
tableringar, nya byggrekord och
inte minst pa att imponera som
Europas kulturhuvudstad ar 2014.
Umed och Ornskéldsvik arbetar for
en gemensam arbetsmarknadsre-
gion dar tillgangen till hogutbildad
arbetskraft &r bland de hogsta i
Sverige.

Goda kommunikationer &r en for-
utsattning for ett kraftfullt narings-
liv. N&stan en miljon passagerare
reser varje ar via Umea Airport,
Sveriges sjunde storsta flygplats,
och Botniabanan som invigdes

Invanare

2010 &r ett av Sveriges mest omfat-
tande infrastrukturprojekt. Dessut-
om har Umea en ny kombiterminal,
ny ringled samt en utbyggd hamn.
Restiden for expresstaget mellan
Umed och Ornskéldsvik &r cirka
femtio minuter och godstrafiken
har helt nya méjligheter till ratio-
nell och konkurrenskraftig trafik.

Umeas tillvaxt har pagatt i flera
decennier. 1965 tog den riktig fart,
det var under samma ar som Umea
universitet slog upp sina dorrar.
Mangden bostader har dkat kraf-
tigt och utvecklingen fortsatter for
att na kommunens langsiktiga mal
att na 200 000 invanare ar 2040.
Nagra anledningar till att féretag
etablerar sig i Umea &r bland annat
hog utbildningsniva, kompetent
arbetskraft och bra infrastruktur.

Umea 118 349

Kélla: SCB, december 2013

Storsta arbetsgivarna Umea

Skellefted 71 988

Antal anstallda

Umea kommun
Vésterbottens |ans landsting
Umea universitet

Volvo lastvagnar AB

Sveriges lantbruksuniversitet

9775
5875
4075
1975

475

Kalla: SCB, februari 2014

Fastighetstyp area

M Butik  30,2%
Kontor  6,5%
[ Logistik 0%
Industri 35,0 %
Ovrigt 28,3 %

Uthyrningsgrad

‘ B Uthyrt 92,4 %

B Outhyrt 7,6%






LULEA

" Notviken 4:51

1 Bindaren 20

NP3 | MARKNADSOMRADE LULEA

Hyresvarde, TSEK 2315
Fastighetsvarde, TSEK 26 200
Area, kvm 5405

NP3 har totalt tva fastigheter i marknadsomrade
Lulea. Storsta hyresgést ar Svensk Cater.

Stora fastighetsagare i Luled &r Dids, Galaren
och Norrporten.

Hyresvarde per segment

W Butik 0%

Kontor 0%
1 Logistik 47,5 %
[ Industri 52,5 %
2 Ovrigt 0%

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Bra start i nytt
marknadsomrade

Lulea &r centralort i Lulea kommun
och residensstad for Norrbottens
|&n. Staden ar en mycket stark
handelsstad i regionen. Naringsli-
vet har bred bas i gruv-, stal- och
verkstadsindustri, manga IT-f6-
retag, handel och upplevelser.
Stora investeringar i malmfalten far
positiva effekter i Lulea.

Den goda infrastrukturen gér Lulea
till ett kommunikationscentrum i
hela Barentsregionen. Norrlands
storsta inrikesflygplats, Kallax, med
en miljon passagerare arligen,
samt Kallax cargo fraktflygplats,
ligger strax utanfér staden. Dess-
utom genomkorsas Norrbottens
|&n av det nationella stamvéagnétet
med internationella kopplingar

Invanare

till Norge och Finland. Hamnen i
Lulea &r Sveriges ledande mass-
godshamn och landets nordligaste
aret-runt hamn. Lanets jarnvagsnat
saval i nord-sydlig riktning som till
Finland och vidare dsterut &r en
mycket viktig lank for saval gods-
som persontrafiken. Malmbanan
mellan Luled och Narvik i Nord-
norge &r ett av landets viktigaste
godsstrak.

Skandinaviens nordligaste tekniska
universitet, LTU, har cirka 15 000
studenter. Forskningen omsatter
nastan 800 miljoner kronor och
omfattar 70 forskningsamnen.
Starka omraden ar gruvteknik,
metallurgi, IT och hallbar resurs-
anvandning.

Lulea 75383

Kalla: SCB december 2013

Storsta arbetsgivarna

Antal anstallda

Luled kommun
Norrbottens lans landsting
Lulea Tekniska Universitet
SSAB

Forsvarsmakten

6975
3225
1425
1275

775

Kalla: SCB, februari 2014

Fastighetstyp area

B Butik 0%

Kontor 0%
[ Logistik 38,0 %
[ Industri 62,0 %
0 Ovrigt 0%

Uthyrningsgrad

[0 Uthyrt 100 %
M Outhyrt 0%



| Lulea ar naturen alltid narvarande.
Staden ar omgiven av vatten.
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Tillgang till kapital &r en forutsattning for tillvaxt och framgangsrik férvaltning av fastigheter. Att &ga
fastigheter &r en mycket kapitalintensiv verksamhet som medfér att bolaget &r beroende av externa lan
for att utveckla fastighetsbestandet och fér att fortsétta i den planerade expansionstakten. Kapitalets
forvaltning far dérmed en vésentlig inverkan pa bolagets férmaga att driva verksamheten.

Finanspolicy

Rikedlinjer fér finansverksamheten i NP3 regleras i bolagets finans-
policy som faststills av styrelsen. Finanspolicyn reglerar vd:s ansvar
och férdelning av ansvar till ekonomichef och finansansvarig.
Beslutad finanspolicy giller till och med utgingen av september
2016, men faststills drligen och revideras om styrelsen anser att det

behovs.

Syftet med finanspolicyn ir att identifiera finansiella risker och ska-
pa enhetliga riktlinjer £6r hur de finansiella riskerna ska hanteras.
Det évergripande malet med finansverksamheten ir att understodja
bolagets affirsplan och strategi samt att lingsiktigt trygga bolagets
finansiering och behov av likvida medel.

De huvudsakliga finansiella styrningsdirektiv som giller fr bolaget

ar:

® Bolagets ska striva mot en belaningsgrad mellan 60 — 65 procent
av fastighetsportfoljens marknadsvirde

® Bolagets genomsnittliga rintebindningstid ska vara mellan 2-5
ar dir 40 procent +/- 10 procent av rintan ska vara bunden med
fastrinta eller rintesikringsderivat

® Maximalt 40 procent +/- 10 procent av rinteforfall ska vara
under ett och samma &r

® Genomsnittlig 16ptid pé kreditavtalen ska vara mellan 2-5 ar

Organisation

Organisatoriskt dr finansverksamheten centrerad till moderbolaget
genom likviditetsplanering, cash management, upplining och
ansvar for rinte- och lineportfélj. Fastighetslan mot kreditinstitut
ligger placerade mot respektive fastighet i fastighetsigande dotter-
bolag men hanteras centralt genom det 6vergripande arbetet med
laneportfoljen i sin helhet.

Kapitalforsérjning
Bolagets finansiering bestdr av fyra delar; eget kapital, konvertibla

skuldebrev, rintebirande skulder och 6vriga skulder. (Enligt graf
nedan).

MSEK
M Eget kapital 235,5
Konvertibler 410,4

B Rantebarande skulder 1051,7
Ovriga skulder 60,0

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Eget kapital
Eget kapital vid bokslutsdagen uppgir till 235,5 MSEK (124,9).

Genom ett starkt resultat och tillskjutet kapital via fem nyemissioner

har det egna kapitalet kat med 111 MSEK.

Konvertibla skuldebrev

Utfirdade konvertibla skuldebrev uppgar per balansdagen till 410
MSEK (242 MSEK) och I8per till 2018-06-30. Bolaget har ritt
att pakalla konvertering till aktier kvartalsvis fram tid detta datum.
Konvertiblerna ir i hindelse av default gentemot kreditinstitut ef-

terstillda Svriga icke sikerstillda forpliktelser. Genom nyemissioner
under dret har konvertibla skuldebrev 6kat med 168 MSEK.

Rantebarande skulder

Rintebdrande skulder till banker och finansinstitut uppgick

per balansdagen till 1 006,7 MSEK (748) varav kommande ars
amortering enligt plan uppgar till ca 14 MSEK. Det motsvarar en
genomsnittlig beliningsgrad om 58 procent (62) som ir tillfilligt
pa en ligre niva jaimfort med var malsicening till £6ljd av bland
annat kapitalresning sent under kvartal fyra och outnyttjade fastig-
hetslin vid nya frvirv om ca 55 MSEK. Genomsnittlig belinings-
grad under éret har varierat mellan 60-61 procent och medriknat
¢j nyttjade krediter dr nivan ca 61 procent. Forutom ovanstiende
har bolaget lineutrymme i beviljade krediter om ca 25 MSEK plus
checkkredit.

Bolaget har kreditengagemang med ett flertal av bankerna pa

den svenska marknaden dir tre huvudbanker 4r dominerande
och tillsammans star f6r 94 procent av beldningen i bank. Totalt
omfattar laneportfoljen 56 laneavtal som i huvudsak ir sikerstille
genom pantbrev i koncernens fastigheter samt aktier i dotter- och

dotterbolag.

Under 2013 har bolaget valt att teckna ett kreditfacilitetsavtal med
en av huvudbankerna som ger bolaget majlighet till upplaning inom
pd i forhand bestimda ramar och villkor till utgingen av 2016.

Laneforfallostruktur 2013-12-31

Langfristigt MSEK 2012-12-31
1-2ar 187,2 262,3
2-3ar 383,1 120,7
3-4ar 172,6 137,7
4-5ar 90,1 130,7
5-10é&r 759 0
908,9 651,4
Kortfristigt MSEK
0-1ar 97.8 96,5
Totalt 1006,7 7479

Genomsnittlig 16ptid pa laneavtalen ar 3,3 ar. (3 ar)



Finansiella ataganden

Bolagets dtagande i ingingna kreditavtal med kreditgivarna gillande
covenanter stipulerar huvudsakligen begrinsning att utbetala hogre
rinta in 5 procent pa konvertibla skuldebrev eller att dterbetala
dessa, samt att for dotterbolaget NP2 Forvaltning AB ska rintetick-
ningsgraden inte understiga 1,7:1.

Dessutom finns allminna dtaganden att NP3 ska forse kreditgivarna
drsredovisning och deldrsrapporter.

Ovriga réntebarande skulder

Forutom lin till kreditinstitut har bolaget reversskulder som under
forsta kvartalet 2014 omvandlas till aktier och konvertibla skulde-
brev till nya aktiedigare som uppgar till 40 MSEK (33 MSEK) samt
siljreverser som uppgar till 5 MSEK (2,8).

Ovriga skulder

Ovriga skulder avser kortfristiga rorelseskulder som leverantorskul-
der, skatteskulder, 6vriga kortfristiga skulder och upplupna kostna-
der och forutbetalda intikter.

Réntebindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 17 ménader
(6 mén) inklusive effekter av derivatinstrument.

NP3s derivatportfolj, huvudsakligen rinteswapavtal, uppgick till
82,5 MSEK och léper med en drlig fast rinta mellan 4,60 till 4,92
procent fore marginal. Avtalen forfaller under 2014 och 2015.

Rintekostnaderna for dret uppgar till ca 52 MSEK (35) varav ca 36
MSEK avser rintor pd externa lan och 16 MSEK avser rintor pd
konvertibla skulder. Effektiv rintekostnad for dret beriknad pd ett
vigt snitt pa kvartalsbasis uppgir till 4,15 procent, genomsnittlig
rinta pa befindig lineportfslj vid ingangen av 2014 uppgar till
3,91 procent inklusive kostnader for derivat.

Rinta for konvertibla lan 16per med 5 procent rinta. Rinta pa
ovriga reverser och siljreverser 16per med 3,5-5 procents rinta.

Réanteforfallostruktur 2013-12-31

MSEK 2012-12-31
0-1ar 7449 619,6
1-2ar 0,0 40,5
2-3ar 0,0 6,8
3-4ar 1241 0
4-5ar 83,8 81,0
Sar- 53,9 0
Totalt 1006,7 7479

Snittrénta 3,91 % (4,16 %)
Genomsnittlig rantebindning 17 manader (6 man)

Stiborbaserad upplaning 587 MSEK

Finansiella nyckeltal
Nyckeltalen &r baserade pa férhallanden per 2013-12-31.

Avkastning eget kapital 20,8 %
Avkastning eget kapital 2 10,6 %
Soliditet 13,0 %
Soliditet 2 35,6 %
Rantetackningsgrad 2,55
Belaningsgrad fastigheter 58,0 %
Skuldsattningsgrad 1,63

Aktierelaterade nyckeltal

Nyckeltalen baseras pa genomsnittligt antal aktier under aret.
Inom parantes anges nyckeltalet efter full konvertering.

Resultat fore skatt, avskrivningar

och rénta pa konvertibler 254 kr (76 kr)
Resultat efter skatt 146 kr (44 kr)
Driftsoverskott 434 kr (130 kr)
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Organisation

behov star i fokus och att |[dnsamma
beslut fattas. De tva affarsansvariga ningen skots av Fastighetssnabben
gor ett gediget arbete med att upp- som ar en viktig samarbetspartner till
handla och omférhandla hyreskon- NP3.

trakten i portféljen. Ett stort fokus lig- Under 2014 kommer NP3 stirka

ger inom finansiering och kapitalan- T .
skaffning dar relationen med banker organisationen ytterligare med dels
affarsansvariga pa vara nya marknader

ar mycket viktig. Inom det omradet . .
. men &ven med ytterligare kompetens
har bolaget personer med hég kom- . : .
inom ledning och stabsfunktionen.

petens och mycket lang erfarenhet att Idag bestar ledning och stabsfunk-

arbeta med dessa fragor. .

tionen av tre personer som ansvarar
fér utveckling och ledning av bolaget
enligt de beslutade strategierna.

NP3s organisation &r liten och foku- och den I6pande ekonomiska forvalt-
serad for att kunna vara flexibel och
ha mojligheter att fatta snabba beslut
som anda &r vl forankrade. Bolaget
har en kompetent ledningsgrupp
med god kdnnedom om den lokala
marknaden och lang erfarenhet inom
fastighetsforvarv och fastighetsmark-
naden. Som stdd i forvarvsprocessen
har bolaget en investeringskommitté
med mycket bred kompetens och
erfarenhet. Alla forvarvsbeslut tas

! . Bolaget har valt en affarsmodell dar
slutligen i styrelsen.

fastigheternas skotsel och drift genom
samarbetsavtal skots av Fastighets-
snabben, dven fastighetsférvaltning

Bolaget har en 6ppen och affarsdri-
ven bolagskultur dar hyresgésternas

Ledning och stabsfunktion

B Andreas Nelvig, VD B Linda Ekman, Ekonomichef B Lars-Erik Larsson Frengen,

Finansansvarig

Fodd 1980. Civilekonom med flera
ars erfarenhet inom fastighets- och

Fodd 1979. Magisterexamen inom

Fodd 1958. Lang erfarenhet inom
ekonomi och finansiering. Har

den finansiella sektorn via Venantius,
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byggbranschen. Tidigare VD fér
Norrlandspojkarna Fastighets AB
och det egna byggbolaget. Var
med och startade NP3 &r 2010 och
har varit VD sedan starten. Ager
via bolag 1486 aktier i NP3, har
tecknat option motsvarande

2 000 aktier.

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

flera ars erfarenhet fran revisions-
branschen samt redovisningsan-
svarig pa Mitthem och controller
pa Permobil. Anstalld i NP3 sedan
2012. Inget aktieinnehav i NP3.

SBAB och Nordea. Har tidigare
haft uppdrag i bland andra Svea
Fastigheter och Securum Industri.
Anstalld i NP3 sedan 2011. Ager
< 1 procent i NP3.



Styrelse

| bolagets styrelse sitter fér narvarande nio ordinarie leda-
moter som tillsammans med ledningen fattar de langsikti-

ga och strategiska besluten for NP3. Styrelseledamdoterna
har tillsammans mycket bred bakgrund och kompetens

inom flera omraden vilket dven bidrar till att ge bolaget ett
starkt lokalt och regionalt natverk pa styrelseniva. Styrelsen

representerar totalt cirka 80 procent av &gandet.

Aktiedagare i NP3 Fastigeheter AB 2013-12-31

] Ovriga (38 agare)
B Poularde AB

Ostersjostiftelsen 8,3% NP3 Intressenter i Gavle AB
NP3 Vanner i Sundsvall AB 8,3% B Lansforsékringar Norrbotten
Erik Selin Fastigheter AB 74 % Lansforsakringar Vasternorrland

Polarrenen AB

B Lars-Goéran Backvall, Styrelseledamot

Fodd 1946. Var med och startade NP3 ar
2010 och har varit styrelseledamot sedan
starten. Agare i Poularde AB som &r storsta
dgare i NP3. Entreprenér med lang erfaren-
het inom olika branscher, framst bygg och
fastigheter. Ager via bolag 22,9 % i NP3.

B Per-Olof Jamtberg, Styrelseledamot

Fodd 1952. Styrelseledamot sedan 2011.
Representerar NP3 Intressenter i Gavle AB.
Lang erfarenhet inom fastighetsbranschen,
har bland annat varit VD fér Cefab fast-
igheter. Ager via bolag < 1 % i NP3, har
tecknat option motsvarande 4 000 aktier.

B Pontus Mattsson, Styrelseledamot

Fodd 1960. Styrelseledamot sedan 2012.
Representerar Allba Holding AB. Lang
erfarenhet inom den finansiella sektorn,
VD i Allba Holding AB. Inget aktieinnehav
i NP3.

B Hakan Ostlund, Styrelseledamot

Fodd 1954. Styrelseledamot sedan 2013.
VD och &gare av Gothes Koncernen samt
representant i flertalet styrelser. Tidigare
revisor. Ager via bolag 4,28 procent i NP3.

25,9 % Allba Holding AB
22,3 % B Gothes Jarn AB

7,0 %

54 %
4,3 %
42 %
3,8 %
31%

B Rickard Backlund, Ordférande

Fodd 1950. Var med och startade NP3 ar
2010 och har varit styrelsens ordférande
sedan starten. VD Grén Bostad och styrelse-
ordférande i Cityhold (AP-fond 1-2). Tidigare
VD fér Aberdeen Property Investors. Ager
1938 aktier i NP3, har tecknat option mot-
svarande 4 000 aktier.

B Christian Hahne, Styrelseledamot

Fodd 1945. Styrelseledamot sedan 2012.
Representerar Erik Selin Fastigheter AB.
Vice VD Erik Selin Fastigheter AB och
styrelsemedlem i Victoria park. Styrelseord-
férande i Fastighets AB Centur. Har tecknat
option motsvarande 2 000 aktier i NP3.

B Sture Kullman, Styrelseledamot

Fodd 1952. Styrelseledamot sedan 2012.
Representerar Allba Holding AB och Oster-
sjostiftelsen. Styrelseproffs med lang
erfarenhet inom revisionsbranschen och
flertalet chefspositioner. Inget aktieinnehav
i NP3.

B Anders Nilsson, Styrelseledamot

Fodd 1951. Styrelseledamot sedan 2010.
Representerar NP3 Véanner i Sundsvall
AB. Sitter i flertalet styrelser och tidigare
VD och koncernchef fér Know IT. Ager
via bolag < 1 % i NP3, Har tecknat option
motsvarande 4 000 aktier i NP3.

B Anders quist, Styrelseledamot

Fodd 1965. Styrelseledamot sedan 2012.
Representerar Polarrenen AB. VD for
Polarrenen AB och har lang erfarenhet
inom revision, bank och finans. Inget aktie-
innehav i NP3.

387 31%
4,2% N

43% \

N
54% ~_ \

7,0% ——

7.4%

83% |

8,3%

NP3 FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013
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Mats Andersson och Tove Wahlén ir NP3s ansikten utit
och skiter relationen med blivande och befintliga kunder.

r—a -  Sua

Den viktiga lanken till kunderna

Nirvarande, lyhérda och pélista.
Som affirsansvariga har Tove Wahlén
och Mats Andersson nyckelroller for
NP3 Fastigheters utveckling. Vi bad
dem summera 2013 och éven rikta

blickarna framat.

Under 2013 férdubblade NP3 Fastigheter
sitt bestdnd och samtidigt fértydligades rol-
lerna for vara affirsansvariga: Tove Wahlén
som varit med bolaget sedan starten 2010
och Mats Andersson, tidigare asset manager
for fastighetsbolaget M-punkten som
forvirvades 2012. Bestandet dr uppdelat
mellan dem geografiskt.

Vad innebir det att vara affirsansvarig?

— Vi ir ansiktet utit och skoter relationen
med blivande och befintliga kunder. Vi har
ocksa ansvar for att [16pande foridla och
utveckla vara fastigheter. For att kunna
bibehilla de laga vakanserna krivs att vi
kan skriva skarpa bra och tydliga hyresavtal
samtidigt som vi ser till kundens bista,
siger Mats Andersson.

Vad ir viktigt i relationen med kunderna?

— Nyckeln till framgang ir att vara tillging-
liga och att halla oss uppdaterade kring vad
som hinder i de olika stiderna. Utmaning-
en dr att vara nira och personliga fast vi inte
alltid finns pa plats fysiskt. Vi maste snabbt
finga upp om hyresgist vill gora en forind-
ring i sin verksamhet eller ir missnéjd med
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ndgot. Det giller dirfor att vara lyhord och
anpassningsbar, siger Tove Wahlén.

Och hur kan kontakterna forbittras?

— Genom innu storre tydlighet. Under
2013 har vi investerat i ett nytt CRM-sys-
tem dir vi dokumenterar méten och foljer
upp hur ofta vi triffar vira hyresgister. Vi
har dven upprittat enskilda affirsplaner for
varje fastighet, siger Mats Andersson.

Det galler att
vara lyhord och
anpassningsbar.

Hur summerar ni 20132

— Givle kom iging ordentligt, minga sokte
nya lokaler. Samtidigt var Ikeas besked att
ldgga ner expansionsplanerna i Valbo ett
bakslag f6r handeln. Omvint gav mébeljit-
tens nya varuhus i Borldnge en expansion
vilket har paverkat marknaden i Borlinge
positivt. I Ostersund fortsitter de politis-
ka meningsskiljaktigheterna kring extern
handel. Vi tog ett stabilt grepp om Lillinge
genom tva nya forvirv och har pabérjat en
satsning tillsammans med hyresgisterna

och Coop for att stirka omrédet yteerligare.
Under 2014 kommer Systembolaget av-
flytta frin var fastighet, men vi har tecknat
avtal med Stadium Outlet och kinner en
fortsatt stark efterfrigan pd lokaler, siger

Tove Wahlén.

— Sundsvall och dven Timrd har gynnats

av det stora brobygget 6ver Sundsvallsfjir-
den och jag ser stor potential for fortsatt
utveckling. Det borde kunna hinda mycket
mer. Det relativt lilla bestindet i Leksand
rullar pd bra. Under aret har vi etablerat oss
i bdde Umea och Lulea vilket dr expansiva
stider med tillvixt som gynnar oss, siger
Mats Andersson.

Och hur ser ni pa 20142

— De forvirv vi gjorde 2013 passar vil in

i bestandet och jag kiinner mig trygg i att
ha fler lokaler att erbjuda vira befintliga
hyresgister om de vill ha storre eller mindre
yta. Fortsitter vi pd samma sitt och med
forvirv i ritt ligen ser jag positivt pa att
kunna halla en hg uthyrningsgrad, siger
Tove Wahlén.

— Genom att ha bra koll p4 och kontakt
med véra befintiga hyresgister riknar jag
med att vi lyckas behdlla vira liga vakanser.
Vi kiinner vara orter, har ett bra kontaktnit
och vet vilka kanaler som ir de bista for
att marknadsféra lokalerna, siger Mats
Andersson.
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Det har ar
vart storsta
heltackande

uppdrag

Fastighetssnabben erbjuder allt frin drift
och underhdll till teknisk due diligence.

William Eriksson ir kundansvarig och en
av deligarna.




Malin Gustafsson deldgare i Fastighetssnabben:

Helhetslosning som forpliktigar

Fastighetssnabben ser till att det
praktiska fungerar och skéter dven
teknisk och ekonomisk férvaltning
at NP3.

— Vi viixer och utvecklas tillsammans
i Norrland, siger Malin Gustafsson,
verksamhetschef och deligare i Giv-
leforetaget.

Anda sedan starten 2010 har NP3 Fastig-
heter anlitat Fastighetsnabben for fastighe-
ternas drift och for teknisk och ekonomisk
forvaltning.

— Det hir 4r vart storsta heltickande
uppdrag och innebir ett stort fortroende,
konstaterar Malin Gustafsson som ir verk-
samhetschef och deligare.

Nir Malin Gustafsson bérjade 1998 hade
Fastighetssnabben 10 anstillda. I dag dr

antalet 130 och bolaget omsitter ungefir
lika manga miljoner. Kunderna finns éver

hela Norrland.

— Det har varit en otroligt spinnande resa
dir vi gt fran enbart fastighetsskotsel till

Malin Gustafsson
uppskattar den
raka relationen

med NP3.

att erbjuda ett helhetsansvar. I dag skéter
vi allt fran drift, underhall, hyresadmi-
nistration, ckonomisk redovisning och
bokslut till energianalyser och teknisk due
diligence.

Hon beskriver relationen med NP3 som
nira och rak och under stindig forindring.

— Vi hjilper varandra att utvecklas och
blir bittre och bittre i takt med att vi bada
vaxer.

Vi brukar siga att vi tar hand om kostnads-
sidan i resultatrikningen s& atct NP3 kan
koncentrera sig pa intikeerna.

Malin Gustafsson och Bengt Nises ir tvd av fyra deligare i Fastighets-
snabben, som vuxit frin 10 till 130 anstiillda de senaste femron dren.

Vet kunden alltid vem han eller hon ska
vinda sig till?

— NP3 skoter den affidrsmissiga relationen
med hyresgisterna under hela hyrestiden
och vi tar hand om det praktiska. Och om
en hyresgist tycker att ndgot faller mellan
stolarna forsoker vi forstas losa det, det
uppstar ju alltid nya situationer som kan
vara svéra att forutse.

FAKTA Fastighetssnabben

Foretaget grundades 1978 och
overtogs av Sune Nises 1990. 2000
klev dven brodern Bengt Nises in som
delégare. 2009 breddades dgandet till
Malin Gustafsson och William Eriks-
son. Bolaget har kontor fran Uppsala i
soder till Luled i norr. Antalet anstéllda
uppgar till 130, vilket gor bolaget till
ett av de storre i branschen i Norrland.
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Fastighet Adress Ort Fastighetstyp Area kvm
SUNDSVALL

Skéns Préstbord 2:3 Timmervagen 6 Sundsvall Logistik 12 686
Sjalevads Prastbord 1:131 Kabelvagen 17 Ornsksldsvik Industri 7974
Vivstamon 1:37 1:38 Terminalvégen 4 Timra Butik 6187
Vivstamon 1:62 Terminalvéagen 10-16 Timra Kontor 5110
Garde 1:26 Krossvégen 11 Sundsvall Logistik 4983
Malas 4:6 Formansvagen 18 Sundsvall Logistik 3800
Hégom 3:179 Mejselvagen 11 Sundsvall Industri 3608
Slagan 4 Axvagen 6 Sundsvall Industri 331
Baggen 3 Enhdrningsvégen 24 Sundsvall Logistik 2715
Valknytt 4 Norra Vagen 25 Sundsvall Butik 2670
Skons Préstbord 2:7 Timmervagen 6 Sundsvall Logistik 2635
Vivstamon 1:51 Terminalvdgen 13 Timra Industri 1992
Rosenborg 4 Kolvégen 14B Sundsvall Kontor 1800
Vavskeden 9 Norra Vagen 40 Sundsvall Butik 1740
Skons Préstbord 1:67 Sédra Férmansvagen 5A Sundsvall Butik 1600
Saltvik 8:17 Saltviksvagen 7 Harndsand Butik 1438
Hégom 3198 Mejselvagen 10-12 Sundsvall Industri 1395
Plutonen 1 Plutonvagen 3 Sundsvall Industri 1345
Kompaniet 5 Kompanivagen 12 Sundsvall Industri 1329
Tuna-Angom 1:74 Stationsvagen 4 Sundsvall Industri 1327
Skedlo 2:63, 2:68 Skedlovagen 24 Sundsvall Ovrigt 1327
Hégom 3:187 Tegelvédgen 14 Sundsvall Logistik 1298
Luftvarnet 2 Bataljonsvégen 3 Sundsvall Ovrigt 1190
Luftvémet 1 Regementsvégen 9 Sundsvall Kontor 1093
Staben 3 Regementsvagen 3 Sundsvall Ovrigt 780
Angbaten 6 Varvsallén 3 Harndsand Logistik 508
Regementet 6 Regementsvégen 4 Sundsvall Kontor 503
Regementet 5 Regementsvégen 2 Sundsvall Kontor 150
Képmannen Esplanaden 16 Sundsvall Rorelsefastighet 433
Sundsvall total 76 927
GAVLE

Sérby Urfjall 30:1 Utmarksvagen 1 A-C Gévle Butik 5900
Soérby Urfjall 29:4 Utmarksvégen 2 Gavle Logistik 5218
Néringen 14:4 Kanalvagen 1 o 3, Forradsgatan 8 Gavle Kontor 4738
Naringen 18:8 Redargatan 18 Gavle Logistik 4162
Sédertull 13:8 Sédra Kungsgatan 50B Gévle Kontor 4140
Sorby Urfjall 30:2 Utmarksvagen 3 Gavle Logistik 3914
Hemsta 12:6 Sédra Kungsgatan 14 Gévle Butik 3863
Hemsta 9:6 Rynningsgatan 2 Gavle Ovrigt 3500
Néringen 25:1-2 Strémmavéagen 1 Gavle Industri 3461
Sédertull 13:15 Sédra Kungsgatan 50 Gavle Ovrigt 2 800
Tonnebro 1:5 E4, Tonnebro 115 Séderhamn C")vrigt 2672
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Fastighet Adress Ort Fastighetstyp Area kvm
GAVLE forts.

Sorby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Gavle Kontor 1990
Hemsta 12:21 Skolgangen 6 Gavle Butik 1455
Jérvsta 63:4 Utjordsvagen 13 Gavle Logistik 760
Soérby Urfjall 30:7 Utmarksvagen 1A Gavle Kontor 318
Gavle total 48 891
DALARNA

Assjan 1 Geséllgatan 3 Borlange Industri 18 268
Banvakten 1 Bangardsgatan 15 Borlange Industri 15011
Majoren 1 Trossvagen 8-20 Falun Butik 11869
Korsnas 3:7 Roxnasvagen 1 Falun Butik 8 240
Akers 1:15 Gamla Siljansvégen 18 Leksand Butik 7 082
Halsinggarden 1:68 Roxnasvagen 10 Falun Industri 1487
Halsinggarden 1:498 Roxné&svagen 6 Falun Kontor 990
Halsinggarden 1:499 Roxnasvagen 4 Falun Kontor 730
Turisten 1 Sveagatan 1 Borlange Kontor 355
Halsinggarden 1:561 Roxnésvagen 12 Falun Kontor 170
Dalarna total 64 202
OSTERSUND

Angvalten 5 Chaufférvéagen 27A Ostersund Butik 9429
Timmerlasset 1 Hagnvégen 15 Ostersund Industri 9235
Trucken 16 Chaufférvéagen 25 Ostersund Logistik 4 600
Angvalten 6 Hagvéagen 1B Ostersund Butik 3021
Ostersund total 26 285
UMEA

Rélen 3/Flakten 4 Forradsvagen 14 Umea Industri 5340
Kedjan 8 Graddvagen 15A och 15B Umea Ovrigt 4328
Spénningen 5 Forradsvagen 23 Umea Butik 1686
Ledet 1 Sandbackavagen 1 Umea Butik 1559
Kedjan 6 Graddvagen 15C Umea Butik 1360
Alggraset 1 Brogatan 33 Skellefted Kontor 996
Umea total 15 269
LULEA

Bindaren 20 Gardsvagen 11 Luled Industri 3350
Notviken 4:51 Banvéagen 19 Luled Logistik 2055
Lulea total 5405
Total fastighetsarea 236 546
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Verksamheten

NP3 Fastigheter ABs inriktning ir att dga och férvalta kommersiella
fastigheter inom segmenten kontor, lager/logistik, industri och
butik beligna i norra Sverige.

"Vir vision dr att genom gott affirsmannaskap, nojda hyresgister,
investerare och intressenter, skapa Sveriges langsiktigt mest lonsamma

fastighetsbolag”.

Vart marknadsomride omfattar Norrbottens, Visterbottens,
Jimtlands, Visternorrlands, Givleborgs och Dalarnas lin. Vart
fastighetsinnehav ir i dagslidget frimst koncentrerat till Sundsvall,
Giivle, Ostersund, Dalarna, Ume3 och Lulei. Var ambition ir att
expandera i alla norrlindska centralorter, fran Borlinge i séder till
Kiruna i norr.

Resultat

Koncernens nettoomsittning uppgick till 148 383 TSEK (89 888).
Koncernen redovisar resultat fore skatt pa 37 527 TSEK (21 520).

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 5 310 TSEK (2 365).

Moderbolaget redovisar resultat fére skatt pa -14 371 TSEK
(-11 450).

Forvarv av dotterbolag och fastighetsférvary

Under 2013 har totalt 25 fastighetsforvirv skett, med ett
sammanlagt underliggande fastighetsvirde pa ca 520 MSEK

e April - Totalt sju fastigheter i Falun och Leksand genom tva
bolagsaffirer samt en fastighet, Niringen 18:8 i Gévle genom
bolagsforviry

* Maj - Fastigheten Ténnebro 1:5 i Séderhamn och fastigheten
Niringen 25:1-2 i Givle bida genom bolagsforvirv

* Juni - Fastigheterna Hemsta 12:6 och 12:21 i Gévle genom
bolagsforviry

Augusti - Fastigheten Hemsta 9:6 i Givle genom bolagsforviry

* Oktober - Fastigheten Skéns Pristbord 1:67 i Sundsvall genom
bolagsférvirv och fastigheten Kedjan 6 i Umed genom bolags-
forviry

e December - Totalt tio fastigheter i Ume3, Luled, Ostersund och
Sundsvall genom bolagsforvirv samt en fastighet i Ostersund
genom fastighetsreglering

Foérsaljning av dotterbolag och fastighets-
Sverlatelser

Under éret har fastigheterna Kompaniet 6, Kompaniet 7 samt
Regementet 4 i Sundsvall salts via bolag.

Tre fusioner av dotterbolag inom koncernen har genomférts och
tva fastighetsregleringar har paborjats.
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Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

De visentliga riskerna relaterade till koncernens verksamhet paver-
kas i stor utstrickning av allmin konjunkturutveckling, ekonomisk
tillvixt och befolkningstillvixt i strategiska orter tillsammans med
inflationsrisk och rinterisk.

Hyresintdkter

Ligre hyresintikeer till foljd av ldgre hyresnivier eller ligre uthyr-
ningsgrad paverkar resultatet negativt. For att minska risken for stora
svingningar i vakanser och hyresbortfall har NP3 som riskpolicy
att pd sikt maximalt 5 procent av hyresvirdet ska vara exponerat
mot en enskild hyresgist, vilket inte innefattar hyresgister med stor
tillférlitlighet som stat, kommun eller landsting.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnader utgérs huvudsakligen av kostnader for uppvirm-
ning, el, vatten, renhdllning, fastighetsskétsel och forsikring. NP3
har minimerat riskexponeringen for kostnadsokningar inom drift
genom att i stor utstrickning reglera dessa kostnader i hyresavtal
med hyresgist.

Ranterisk

Rintekostnader for skulder dr en visentlig kostnadspost for bolaget
och férindringar i rintenivier har betydande paverkan pé resultat
och kassafléde. Rintekostnaderna paverkas frimst av nivan pa ak-
tuella marknadsrintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken
strategi NP3 viljer for rintebindningstid.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan
erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader i samband med
att lineavtal loper ut och méste ersittas med nya. Linebehovet kan
avse refinansiering av befintliga ldn eller nyupplaning som behévs
for att kunna na tillvixemélen. NP3s planerade expansionstake dr
starkt beroende av nya lan fran kreditgivare samt emissionskapital
frin aktiedgarna. For att minska risken arbetar NP3 I6pande med
att omsitta befintliga och vid nyupptagna lin arbeta med att
matcha ldneférfallostrukeuren.

Transaktionsrisk

Transaktionsrelaterade risker i samband med forvirv av nya fast-
igheter dr forenat med viss osikerhet. Riskerna utgérs bland annat
av framtida bortfall av hyresgister, miljoférhillanden och tekniska
brister. Dessutom tillkommer risker for skatter och juridiska tvister.
Andrade bolags- och fastighetsskatter, liksom férindrade mojlighe-
ter till skattemissiga avskrivningar kan medféra att bolagets fram-
tida skattesituation férindras och dirigenom péverkar resultatet
negativt.

Organisatoriska risker

NP3 har en relativt liten organisation vilket medfér ett beroende av
enskilda medarbetare samt formégan att anstilla och behalla kvali-
ficerade och erfarna ledningspersoner. Férlusten av en nyckelperson
kan innebira att viktiga kunskaper gar férlorade, att uppstillda mal
inte kan nds och kan ha en negativ paverkan pé bolagets verksam-
het och finansiella stillning.



Emissioner
Under 4ret har fem emissioner genomforts.

Aktiekapitalets forindring under 2013 framgir av nedan

Tidpunkt Okning av antal aktier Okning av aktiekapital Totalt antal aktier Totalt aktiekapital
April- nyemission 14 424 1009 680 224722 15730 540
Maj - nyemission 64 500 4515 000 289 222 20 245 540
Juni - nyemission 6 588 461 160 295810 20706 700
Oktober - nyemission 30225 2115750 326 035 22 822 450
December - nyemission 18 096 1266720 344131 24089 170

Under dret har bolaget utfirdar konvertibla skuldebrev till ett sammanlagr belopp pa 168 159 992 kr (124 387 000), rotalt viirde pa konverti-
bler uppgir pi bokslutsdagen till 410 448 671 som vid full konvertering motsvarar 807 342 aktier.

Agarforhallande

Antal utgivna aktier uppgick 31 december till 344 131 aktier. De
fem stdrsta dgarna i bolaget 4r Lars-Goran Béckvall genom bolag
(22,9 %), foljd av NP3 Vinner i Sundsvall AB och Ostersjostif-
telsen (8,3 % vardera), Erik Selin Fastigheter AB (7,4 %), och
Polarrenen AB (7,1 %) Totalt hade bolaget 48 direkta aktiedgare
per bokslutsdagen.

Bolagsstyrning

Arsstamma

Arsstimman ir det hégsta beslutande organet enligt aktiebolags-
lagen. Arsstimman utser styrelse och revisor, samt fattar beslut om
dndringar i bolagsordningen och om forindring av aktickapital.
Senaste drsstimman dgde rum den 23 april 2013 i Sundsvall.

Vid arsstimman beslutades om bemyndigande till styrelsen att
intill nésta drsstimma besluta om en eller flera nyemissioner av
aktier samt emission av konvertibla skuldebrev i enlighet med
bolagsordningen.

Styrelse

Antalet styrelseledaméter ska enligt bolagsordningen uppg till
minst tre ledamoter och hdgst tretton. Under aret har en ny ledamot
invalts i styrelsen (Hakan Ostlund), elva stycken ordinarie styrelse-
moten har hallits.

Finansiering

Koncernens rintebirande skulder till kreditinstitut uppgar per
2013-12-31 dll 1 007 MSEK. NP3s mélsdttning ér att belanings-
graden 6ver tid ska ligga i intervallet 60 - 75 %. Vid bokslutsdagen
uppgick den genomsnittliga belaningsgraden till 58 % (62 %) till
foljd av outnyttjade krediter.

Under 2013 har nya lan upptagits med 592 MSEK. NP3 efterstri-
var efter en genomsnittlig kapitalbindningstid till 3-5 &r. Omfér-
handlingar av ingangna kreditavtal gors lopande. Vid bokslutstill-
fillet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,3 4r.
Den genomsnittliga lanerintan, inklusive kostnader for ingangna
derivatavtal, uppgick till 3,91 % (4,16 %) och den genomsnittliga
rintebindningstiden till 17 manader (6 mén).

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Under januari tecknades avtal med Skanska om forviry av fastig-
heten Cisternen i Umed till ett underliggande fastighetsvirde om

cirka 88,5 MSEK.

Under februari genomférdes en nyemission rikead till befintliga
dgare och en i férvig utvald grupp placerare. En extra bolags-
stimma den 3 februari beslutades om nyemission av aktier och
utgivande av konvertibla skuldebrev samt antog ny bolagsordning
angdende nya grinser for antal aktier och aktiekapital.

Under borjan av dret 2014 tecknas avtal om optioner med anstillda
i bolaget, inhyrd personal samt styrelseledaméter. Optionerna avser
500 - 2 000 underliggande aktier. Optionspriset har faststillts till
23,35 kr/aktie med ett losenpris om 600 kr/aktie. Optionerna l6per
till 2017-02-28 och underliggande aktievirdering uppgick till 568
kr/aktie.

Bolaget har beslutat att dndra redovisningsprincip till IFRS och
kommer under kvartal 1 2014 att géra en dvergang till nya princi-

per.
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande stér:

Belopp i Thr

Balanserad vinst 174 661
Avrets resultat -8771
Summa 165 890
Balanseras i ny rékning 165890
Summa 165 890

Resultatrikning och balansrikning kommer att foreliggas bolagsstim-
man den 3 april for faststillelse.

Vad betriffar foretagets resultat och stillning i évrigt, hinvisas till
efterféljande resultat- och balansrikningar samt kassaflodesanalyser
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt i procent av genomsnitt-
ligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital 2

Resultat fore skatt korrigerat med konver-
tibelridntor i procent av genomsnittligt eget
kapital vid full konvertering.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Soliditet 2

Eget kapital vid full konvertering i procent
av balansomslutningen.

Rantetackningsgrad

Resultat fére finansiella poster med rin-
teintikter dividerat med rintekostnader
exklusive konvertibelrintor.

Belaningsgrad fastigheter

Laneskulder i procent av fastigheternas

bokforda virde.
Skuldsattningsgrad

Rintebirande skulder dividerat med eget
kapital vid full konvertering.
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Aktierelaterade nyckeltal

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

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med antal
genomsnittligt utestdende aktier.

Resultat fore skatt per aktie

Resultat fore skatt dividerat med antal
genomsnittligt utestiende aktier.

Driftoverskott per aktie

Driftdverskott fore avskrivningar dividerat
med antal genomsnittliga utestdende aktier.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltalen ir baserade pa fastighetsbestin-
det pé balansdagen. Hyresintikterna avser
arsbasis 1 januari pafoljande 4r.

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i NP3s dgo vid
periodens slut.

Fastigheternas bokférda vérde

Bokfért virde for koncernens fastighetsbe-
stand.

Hyresvarde

Hyresintikter (intikterna) plus bedémd
marknadshyra pd outhyrda ytor.

Uthyrbar yta

Total yta som ir tillginglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i forhallande till uthyrbar yta.

Overskottsgrad

Driftéverskott fore avskrivningar i procent
av hyresintikter (intikterna).



RESULTATRAKNING - KONCERNEN

Belopp i KSEK Not 2013 2012

Rorelsens intakter

Hyresintakter 148 383 89 888
Fastighetskostnader 1 -27 978 -17 726
Fastighetsskatt -4 837 -2217
OVrIGR IBIEISEIIEKIET - eeeeeee e essses e sssese et 1 — -
Driftnetto 115 748 69 945
ASKIVINGA 2. N o — RE
Bruttoresultat 3 101 388 62 672

Rorelsens kostnader

Central administration -10 440 -8 936
Resultat fastighetsforsaljningar 1362 2036
Rérelseresultat 92 310 55772

Resultat fran finansiella poster

Ranteintékter och liknande resultatposter 5 272 607
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -52 262 -34 859
Ovriga finansiella kostnader -2793 -
Resultat efter finansiella poster 37 527 21520
Resultat fére skatt 37 527 21 520
Skatt pa arets resultat 7 1359 -1 098
Arets resultat 38 886 20 422
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BALANSRAKNING - KONCERNEN

Belopp i KSEK 2013-12-31 2012-12-31

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 8 1719019 1227 890
Rérelsefastigheter 9 12438 -
Inventarier 10 1535 54

Pagaende ny och OmBYGENAd L e M O 88 .
1740728 1228 612

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 13 3144 3449
Andra finansiella anldggningstillgangar 177 55
RN S < 0 . 3504
Summa anléggningstillgangar 1744 049 1232116

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5089 1917

Skattefordringar 122 -

Ovriga fordringar 6162 7 951
Ferutbetalda kostnader och UppIURNa INEKIST s S S 1342

14 346 11 210

Kassa och bank 57 216 34 664
T I G T s ... 45874

Summa tillgangar 1815 611 1277 990
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BALANSRAKNING - KONCERNEN

Belopp i KSEK 2013-12-31 2012-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 14
Aktiekapital 22822 13 381
Nyemission under registrering 1267 1339
Bundna reserver 151 151
Fria reserver 172 421 89 561
el ol SOOI RGN ........ 0422
Summa eget kapital 235 547 124 854
Avséttningar
AvsttnIngar fOr UpPSKIUIEN SKAT e e R ............ B
Summa avsattningar 57 767 43732
Langfristiga skulder
Konvertibla lan 17 410 449 242 289
Skulder till kreditinstitut 18 992 876 735 231
Qg Jangfistiga sKUIEr oot et e e DSOS
Summa langfristiga skulder 1406 424 992 908
Kortfristiga skulder
Andra réntebéarande skulder 41 920 33415
Skulder till kreditinstitut 18 13842 12749
Leverantdrsskulder 8434 7 878
Skatteskulder 1263 690
Ovriga kortfristiga skulder 19 12 068 33247
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 38 346 28 517
U g ST B ... 11849
Summa eget kapital och skulder 1815 611 1277 990

Stallda sdkerheter och ansvarsforbindelser

Panter och sakerheter f6r egna och koncernens skulder

Fastighetsinteckningar 1131 349 782 059
Aktier i dotterbolag 42 868 27 989
Summa 1174 217 810 048
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

Belopp i KSEK 2013-12-31 2012-12-31

Den Iépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 37527 21520
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 12 998 4 850

50 525 26 370
Betald skatt -387 17

............................................................................................................................................................

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital 50 138 26 387

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning (-) /Minskning (+) av rorelsefordringar 348 18 843
Okning (+) /Minskning (-) av rérelseskulder -1 353 -11 665
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 49 133 33565

Investeringsverksamheten

Forvary av dotterbolag -136 482 -143775
Avyttring av dotterbolag 3944 18 268
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -61 666 -32 964
Fervary av finansiella anlaggningstiligangar e L
Kassafléde fran investeringsverksamheten -194 326 -158 499

Finansieringsverksamheten

Nyemission 45 375 38 483
Upptagna lan 423740 288 265
Upptagna konvertibellan 168 160 124 387
Amortering av Ianeskulder e OIS 303534
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 167 744 147 601
Arets kassaflsde 22 551 22 667
Likvida medel vid arets bérjan 34 664 11 997
Likvida medel vid arets slut 57 216 34 664
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Belopp i KSEK 2013-12-31 2012-12-31

Betalda rantor och erhallen utdelning

Belopp i KSEK 2013-12-31 2012-12-31

Avyttring av dotterbolag

Erhallen rénta 272 607 Avyttrade tillgangar och skulder:
Erlagd rénta 52262 34859  Materiella

anléggningstillgangar 5441 24604

Rérelsefordringar 24 -
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

Likvida medel 100 -
Avskrivningar av tillgangar 14 360 7273

Summa tillgangar 5565 24604
Rearesultat avyttring av
anlaggningstillgangar -1 362 -2036
Ovriga avsattningar - -387 Rorelseskulder 2883 8372

12 998 4 850 Summa skulder

och avsattningar 2883 8372
Forvarv av dotterbolag

Forséljningspris 4044 18 268
Férvéarvade tillgangar och skulder:

Erhallen kopeskilling 4044 18 268
Materiella o )
anlaggningstillgangar 470 251 626 365 Avgar: Likvida medel i den

avyttrade verksamheten -100 -
Rérelsefordringar 4515 19734

Paverkan pa likvida medel 3944 18 268
Likvida medel 13517 6048
Summa tillgangar 488 283 652 147

Likvida medel

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avsattningar for
uppskjuten skatt 14 422 20 637 Kassa och bank 57 216 34 664
Lan 299 605 453980 57 216 34 664
Rérelseskulder 24 257 27 707
Summa skulder och
avsattningar 338 284 502 324
Képeskilling 149 999 150 823
Utbetald kdpeskilling 149 999 150 823
Avgar: Likvida medel i den
forvarvade verksamheten -13 517 -6 048
Paverkan pa likvida medel 136 482 144 775
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RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

Belopp i KSEK Not 2013 2012

Rorelsens intakter

Nettoomsattning 5310 2 365
Fastighetskostnader 1 - -227
Driftnetto 5310 2114
SKINDINGAT e M
Bruttoresultat 3 5280 2075

Rérelsens kostnader

Centrala administrationskostnader -13 466 -9 309
Ovriga rorelsekostnader - -103
Rorelseresultat -8 186 -7 337

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 4 12 000 4514
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 2 057 2403
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -17 449 -11 030
Ovriga finansiella kostnader -2793 -
Resultat efter finansiella poster -14 371 -11 450
Resultat fore skatt -14 371 -11 450
Skatt pa arets resultat 7 5600 4105
Arets resultat -8 771 -7 345
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BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

Belopp i KSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

2013-12-31

2012-12-31

Inventarier 10 152 -
152 -
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 12 244 573 237 541
Andra langfristiga vardepappersinnehav 177 55
S 1. 29759 .
Summa anléggningstillgangar 244 902 237 596
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Skattefordringar 122 96
Kundfordringar 58 12
Fordringar hos koncermnbolag 399 968 169 965
Ovriga fordringar 4188 805
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 701 235
405 037 171113
Kassa och bank 18 244 10 289
B B ... 151402
Summa tillgangar 668 183 418 998
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BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

Belopp i KSEK (\[e} 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 22 822 13 381
Nyemission under registrering 1267 1339
24089 14720
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 174 661 99 607
Avrets resultat -8771 -7 345
165 890 92 262
Summa eget kapital 189 979 106 982
Obeskattade reserver 15
Periodiseringsfonder 194 194
194 194
Langfristiga skulder
Konvertibla lan 17 410 449 242 289
Skulder till kreditinstitut 18 3268 3268
RO Cie ot S [—— 30%..
Summa langfristiga skulder 416 816 248 615
Kortfristiga skulder
Andra réntebérande skulder 41 920 33415
Leverantorsskulder 977 863
Skulder till koncernbolag 7 994 10128
Ovriga kortfristiga skulder 19 1272 13938
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9031 4863
Summa kortfristiga skUlder e e R ............. 83207 ..
Summa eget kapital och skulder 668 183 418 998

Stallda sikerheter och ansvarsforbindelser

Panter och sékerheter fér egna skulder

KU OterbOlag | B .............. 33373
Summa 42 322 33373
Ansvarsférbindelser
Borgen till forman for koncermnbolag 1003 450 673 349
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Belopp i KSEK 2013 2012
Den Iépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -14 371 -11 450
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. -11 970 -1358
-26 341 -12 808
Bt ioc b O  —— ‘2.
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital -20 769 -12 870
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /Minskning (+) av rorelsefordringar -202 045 -66 178
Okning () Minskning () ay rrelseskulder || oo e ... 140139
Kassafléde fran den I8pande verksamheten -219 733 -219 187
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillangar -182 -
Avyttring av materiella anlaggningstillangar - 5168
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar .. s C 237
Kassafléde fran investeringsverksamheten -7 335 -4 229
Finansieringsverksamheten
Nyemission 45375 38483
Upptagna lan 40 004 70577
Upptagna konvertibellan 168 160 124 387
AMOTtering 8V [BneskUIdET e S OSNE 4000,
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 235 023 229 447
Arets kassaflode 7 955 6031
Likvida medel vid arets bérjan 10 289 4 259
Likvida medel vid arets slut 18 244 10 290
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Belopp i KSEK 2013 2012

Betalda rantor och erhallen utdelning

Erhallen ranta 2 057 2403

Erlagd rénta -17 449 -11030

Justering f6ér poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

Anteciperad utdelning

fran dotterbolag -12 000 -1 500

Avskrivningar av tillgangar 30 39

Rearesultat avyttring av

anléggningstillgangar - 103
-11 970 -1 358

Likvida medel

Foéljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 18 244 10 290
18 244 10 290

Belopp i KSEK om inget annat anges.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och Bokforingsnimndens allménna rad. I de fall det saknas
ett allmint rdd frin Bokféringsnimnden har i forekommande fall
vigledning himtats frin Redovisningsridets rekommendationer
och uttalanden. Redovisningsprinciperna ir oférindrade frin
foregiende ar.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffnings-
virden om inget annat anges nedan.

Materiella tillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas som tillgdng i balansrik-
ningen nir de pd basis av tillginglig information ir sannolike att
den framtida ekonomiska nyttan som ir forknippad med innehavet
tillfaller koncernen/féretaget och att anskaffningsvirdet for tillgang-
en kan beriknas pa ett dillforlitlige site.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter liggs till anskaffningsvirdet till den del dill-
gingens prestanda forbittras i forhallande till den nivd som gillde
da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas i balansrikningen till anskaff-
ningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell
nedskrivning samt med tilligg for eventuell uppskrivning.

Avskrivningsprinciper fér materiella anlaggnings-
tillgangar

Avskrivningar enligt plan for forvaltningsfastigheter baseras pa
byggnadernas aktuella restvirde vid forvirvstillfiller. Ovriga mate-
riella anldggningstillgingar skrivs av enligt plan 6ver den beriknade
ckonomiska livslingden.
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Foljande avskrivningstider tillimpas, varvid hinsyn tagits till
innehavstiden fér under dret forvirvade tillgdngar.

% per ar
Forvaltningsfastigheter
-Byggnader 1
-Markanliggningar 5
-Byggnadsinventarier 1-20
Rérelsefastigheter
-Byggnader 1
-Byggnadsinventarier 10-20
Inventarier 20

Syntetiska optioner

Bolaget redovisar syntetiska optioner enligt BENAR och Redovis-
ningsridet akutgrupp yttrande URA2.

Virdering har skett enligt Black-Scholes modell fér virdering av
optioner, aktievirdet har bestimts utifrdn aktievirdet vid tecknings-
tllfillet och hinsyn har tagits till férvintade utdelningar.

Fordringar

Fordringar har efter individuell virdering tagits upp till belopp
varmed de beriknas inflyta.

Skatt

Foretaget och koncernen tillimpar Bokforingsnimndens allminna
rid om redovisning av inkomstskatter, BENAR 2001:1. Total skatt
utgdrs av akeuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatrikningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt (tidigare kallad
Betald skatt) ir skatt som skall betalas eller erhillas avseende aktu-
elle ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden
med utgdngspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgingar och skulder. Beloppen beriknas
baserade p4 hur de temporira skillnaderna forvintas bli utjimnade
och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ir
beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporira skillnader
beaktas ej i koncernmissig goodwill och inte heller i skillnader hin-
forliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte férvintas
bli beskattade inom 6verskddlig framtid. I juridisk person redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I koncernre-
dovisningen delas diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten

skatteskuld och eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporira skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r sannolike att
dessa kommer att medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden.

Intdkter

Hyresintikeer periodiseras i enlighet med hyresavtal varvid endast
den del av intikten som avser aktuell period redovisas. Detta inne-
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bir att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikeer.
Vid fértidsinlsen av hyreskontrake periodiseras ersittningen ut
Gver det ursprungliga kontraktets 16ptid, sdvida inte nytt kontrake
tecknas dé inlosenbeloppet resultatfors i sin helhet.

Intikeer for fastighetsforsiljningar redovisas pa kontraktsdagen,
savida det inte strider mot sirskilda villkor i képekontraktet. Vid
forsiljning via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser forsilj-
ningsintikter, forsiljningsadministration inkl omkostnader, bokfért
virde for silda fastigheter.

Rinteintikeer resultatfors i den period de avser.

Koncernredovisning

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

Dotterbolag

Dotterbolag ir bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt
innehar mer dn 50 % av rostetalet eller pd annat sitt har ett
bestimmande inflytande éver den driftmissiga och finansiella
styrningen. Dotterbolag redovisas i normalfallet enligt forvirvs-
metoden. Forvirvsmetoden innebir att ett forvirv av dotterbolag
betraktas som en transaktion varigenom moderbolaget indireke
forvirvar dotterbolagets tillgingar och évertar dess skulder. Frin
och med férvirvstidpunkeen inkluderas i koncernredovisningen det
forvirvade bolagets intikter och kostnader, identifierbara tillgingar
och skulder liksom 6vervirde i forvaltningsfastigheter.

Eliminering av transaktioner mellan koncernbolag

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

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Foretaget redovisas aktiedgartillskott och koncernbidrag i enlighet
med uttalandet frin Radet for finansiell rapportering, UFR 2.

Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den mén nedskrivning
¢j erfordras.

Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebérd. Det innebir
att koncernbidrag som limnats i syfte att minimera koncernens to-
tala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag
for dess aktuella skatteeffekt.

Koncernuppgifter

Av moderbolagets totala inkop och férsiljning mitt i kronor avser
0 (0)% av inképen och 96,6 % (57,6) av férsiljningen andra fore-

tag inom hela den foretagsgrupp som foretaget tillhor.



Not 1 Fastighetskostnader

Koncernen

Fastighetsskotsel
och driftskostnader

Rep- och underhallskostnader

Summa

Moderbolaget

Fastighetsskotsel
och driftskostnader

Rep- och underhallskostnader

Summa

2013

-21 805
-6173
-27 978

2012

-13 838
-3 888
-17 726

-147
-80
-227

Under 2012 salde moderbolaget fastigheten Saltvik 8:17
inom koncern och har under 2013 inte haft direkt dgande i

nagon fastighet

Not 2 Avskrivningar

Koncernen
Forvaltningsfastigheter
Rérelsefastigheter
Markanldggningar
Inventarier

Summa

Moderbolaget
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Summa

2013

-11424
-98

-2 361
-477
-14 360

Not 3 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda
Moderbolaget

Man

Kvinnor

Totalt i moderbolaget

Dotterbolaget
Man
Totalt i dotterbolaget

Koncernen totalt

2013

Per 2013-12-02 forvarvades dotterbolaget Nordbagen
Forvaltning AB med en anstalld. | moderbolaget har en
inhyrd konsult som arbetat heltid at bolaget anstallts

under hosten.

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Moderbolaget

Léner och dvriga ersattningar

Styrelsearvoden
Summa
Sociala kostnader

(varav pensionskostnader)

Dotterbolaget

Léner och dvriga ersattningar

Summa
Sociala kostnader

(varav pensionskostnader)

Not 4 Resultat fran andelar i koncernbolag

Anteciperad utdelning
Utdelning

Summa

Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Koncernen
Réanteintékter, dvriga

Summa

Moderbolaget

Ranteintakter, koncernbolag

Ranteintakter, 6vriga

Summa

-2109 -1 640
-860 -523
-2 969 -2 163
-1122 -856
-356 -255
-29 _
-29 _

-9 _

1 _
2013 2012
12 000 1500
- 3014

12 000 4514
2013 2012
272 607
272 607
1954 1855
103 548

2 057 2403

Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen
Réntekostnader

Réntekostnader konvertibla
skuldebrev

Summa

Moderbolaget
Réntekostnader

Réntekostnader konvertibla
skuldebrev

Summa

2013 2012
-36 306 -24912
-15 956 -9 947

-52 262 -34 859

-1493 -1 083
-15 956 -9 947
-17 449 -11 030
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Not 7 Skatt pa arets resultat

2013
Koncernen
Aktuell skattekostnad (-) / skatteintakt (+)

Periodens skattekostnad/
skatteintakt -830

Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende

temporéra skillnader 2189
Uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag -
Summa 1359
Moderbolaget

Periodens skattekostnad/skatteintékt .

Periodens skatt pa
koncernbidrag 5600

Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintakt (+)

Uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader -

Summa 5 600

Not 8 Fdrvaltningsfastigheter

2013
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 1394 463
-Nyanskaffningar 52 205
-Forvarv av dotterbolag 478 398
-Avyttringar -5445
-Omklassificeringar 16 021
1935642
Avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -166 573
-Forvarv av dotterbolag -36 481
-Avyttringar och utrangeringar 193
-Omklassificieringar 23
-Arets avskrivning enligt plan -13785
-216 623

2012

-362

-625

-1
-1 098

4 652

547
4105

2012

702 174
24 355
687 909
-21 260
1285
1394 463

101 223
61544
3399
-7 205
166 573

Redovisat varde vid arets slut 1719 019 1 227 890

Skatteméssiga restvérden 982 804
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754 461

Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan - 5440
-Avyttringar - -5440
Avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan - -142
-Avyttringar och utrangeringar - 181
-Arets avskrivning enligt plan - -39
Redovisat varde vid arets slut - -
Skatteméssiga restvarden - -
Not 9 Rérelsefastigheter
2013 Koncernen Moderbolag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan - -
-Omklassificeringar 12 559 -
12 559 -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan - -
-Omklassificeringar -23 -
-Arets avskrivning enligt plan -98 -
-121 -
Redovisat vérde vid arets slut 12 438 -
Not 10 Inventarier
2013 2012
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 1147 1083
-Nyanskaffningar 505 -
-Forvérv av dotterbolag 316 64
-Omklassificeringar 1383 -
3351 1147
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1093 -977
-Forvarv av dotterbolag -246 -48
-Arets avskrivning enligt plan -477 -68
-1816 -1 093
Redovisat varde vid arets slut 1535 54



Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan - -

-Nyanskaffningar 183 -
183 -

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Arets avskrivning enligt plan -30 -
30 _
Redovisat vérde vid arets slut 152 -

Not 11 Pagaende ny- och ombyggnad

2013 2012
Koncernen
Vid arets borjan 668 22
Forvarv av dotterbolag 28 292 -
Investeringar 8739 1931
Omklassificeringar -29 963 -1285
Redovisat vérde vid arets slut 7736 668
Moderbolaget
Vid arets borjan - 12
Omklassificeringar - -12
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 12 Andelar i koncernbolag

2013 2012
Ackumulerade
anskaffningsvarden 237 541 90 917
Inkép 50 9 368
Korrigerad képeskilling
tidigare forvarv -68 -
Ladmnade aktiedgartillskott 7 050 137 256
Redovisat vérde vid arets slut 244 573 237 541

Specifikation av moderbolagets innehav av aktier
och andelar i koncernbolag

Agarandelen av kapital avses, vilket d&ven Gverensstammer
med andelen roster for totalt antal aktier

Antal  Redovisat

Dotterbolag / Org nr / Séte andelar i % vérde
Hégom AB

556815-7407, Sundsvall 100 4494
Lillange Sédra Volymhandels, KB

969676-9042, Sundsvall 1 424
Skons Prastbord 2:3 KB,

969676-9042, Sundsvall 1 -

NP1 Férvaltning AB

556937-4787, Sundsvall 100 50
NP2 Férvaltning AB
556720-7187, Sundsvall 100 8 949

-M-punkten Fastigheter AB, 556720-4234, Sundsvall

-Séderhamn Ténnebro 1:5 AB, 556753-3293, Sundsvall

-Hemsta 12:6 och 12:21 AB, 556704-5678, Sundsvall

-Monte Fastighets AB, 556749-1435, Sundsvall

-Bindaren 20 AB, 556943-9663, Sundsvall

-Gross Fastigheter Norrland AB, 556369-3828, Sundsvall
-Gérde 1:26 AB 556943-9671, Sundsvall

-Fastighets Banvdgen AB, 556891-6869, Sundsvall

NP3 Férvaltning AB

556827-8666, Sundsvall 100 68 622
-Valknytt AB, 556831-3067, Sundsvall

-Forfast AB, 556823-1277, Sundsvall

-Skéns Prastbord 2:3 KB, 969645-4501, Sundsvall

NP4 Férvaltning AB

556843-3139, Sundsvall 100 28 879
-Cederléfs Fastigheter AB, 556692-4501, Sundsvall

NP5 Férvaltning AB

556814-4074 100 83 395

-Kasernhus Fastigheter Gévle AB, 556662-2915, Sundsvall
-Néringen 14:4 Fastighets AB, 556858-1960, Sundsvall
-Lillange Sédra Volymhandels KB, 969676-9042, Sundsvall
NP6 Férvaltning AB

556878-4788, Sundsvall 100 15 656
-Fastighets AB Hégom 3:179, 556883-8915, Sundsvall
-Timmerlasset Fastighets AB, 556745-1884, Sundsvall

-NPé Fastigheter AB, 556885-4169, Sundsvall

-Turisten 1 Borldnge AB, 556421-1091, Sundsvall

NP7 Férvaltning AB,

556878-4770, Sundsvall 100 6 954
-Gélnés Fastighets AB, 556775-5235, Sundsvall

-Stora Tuna Fastighets AB, 556042-0787, Sundsvall
-Smidesgatan Fastighets AB, 556893-0241, Sundsvall
-Kolvégen Fastighets AB, 556896-0537, Sundsvall

NP8 Férvaltning AB,
556859-2249, Sundsvall 100

-Handelsfastigheten Majoren 1 Falun AB, Sundsvall
—Aomgsalt Fastigheter AB, 556883-6285, Sundsvall
-Engros Fastigheter AB, 556008-8048, Sundsvall
-Hélsinggérdens Industrifastigheter AB, 556919-5513, Sundsvall
-JMLT Fastigheter AB, 556495-8683, Sundsvall
-Cisitalia Fastigheter AB, 556897-6764, Sundsvall
-NP82 Fastigheter AB, 556949-2969, Sundsvall
-Nordbagen Férvaltnings AB, 556524-0347, Sundsvall
-NP83 Fastigheter AB, 556937-3565, Sundsvall

NP9 Férvaltning AB
556859-2272, Sundsvall 100 6 800

-Fastighets AB Rederihuset AB, 556826-6109, Sundsvall
-Hemsta Ersand AB, 556826-6109, Sundsvall

20 350
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Not 13 Uppskjuten skattefordran

2013
Koncernen
Forvaltningsfastigheter 3144
Underskottsavdrag -
Summa 3144
Moderbolaget

Forvaltningsfastigheter -

Summa -

2012

3338
111
3449

Underlag for berdkning av uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter bestar av temporar skillnad mellan bokfért varde

och skattemassigt varde.

Not 14 Eget kapital Aktiekapital Bundna reserver
Koncernen

Vid arets borjan 13 381 1490
Ej registrerat aktiekapital 1339 -1339
Nyemission 8102 1267

Ovriga justeringar

Arets resultat

Vid arets slut 22 822 1418
Aktiekapital Ovrigt budget
eget kapital

Moderbolaget
Vid arets borjan 13 381 1339
Ej registrerat aktiekapital 1339 -1 339
Nyemission 8102 1267

Erhallna koncernbidrag
Skatteeffekt pa koncernbidrag
Arets resultat

Vid arets slut 22 822 1267

Antal utgivna aktier uppgick 31 december 2013 till 344 131 aktier (210 298).

Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet utgéra ldgst 20 245 540 kronor och hégst 80 982 160 kronor.
Antalet aktier ska vara ldgst 289 222 stycken och hégst 1 156 888.

Not 15 Obeskattade reserver 2013
Moderbolaget

Periodiseringsfonder:

-Avsatt vid beskattningsar 2008 23
-Avsatt vid beskattningsar 2009 138
-Avsatt vid beskattningsar 2010 33
Summa 194
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Fria reserver

109 983

62 545
-106

38 886
211 307

Fritt eget kapital

92 262

62 545
25454
-5 600
-8 771
165 890

2012

23
138
33
194



Not 16 Uppskjuten skatteskuld 2013
Koncernen

Forvaltningsfastigheter 57 767
Summa 57 767
Moderbolaget -

2012

43732
43732

Underlag fér berékning av uppskjuten skatt avseende férvaltningsfastigheter bestar av temporar skillnad mellan bokfért varde

och skattemassigt varde.

Not 17 Konvertibla lan 2013
Koncernen

Forfallotidpunkt, 1-5 &r fr&n balansdagen 410 449
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen N
Summa 410 449
Moderbolaget

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 410449
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen .
Summa 410 449

Samtliga konvertibla lan &r efterstéllda koncernens dvriga externa finansiering.

2013

242 289
242 289

242 289
242 289

Lanen I6per med rantor om 5%. Konvertering kan ske till och med 2018-06-30. Sista férfallodag fér konvertiblerna ar 2018-06-30.

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Koncernen

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 13842
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 916 938
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 75938
Summa 1006 718
Moderbolaget

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 3268
Summa 3 268

Not 19 Syntetiska optioner

12749
723 549
11682
747 980

3268
3268

| tva omgangar har VD och styrelseledaméter erbjudits att teckna optionsavtal. Tilldelningen avser 2 000 underliggande aktier

per option.

AR Utstéllt antal Motpart Pris Lésenpris Aktiekurs
2011 8 000 st Styrelse, VD 34 kr/aktie 500 kr/aktie 475 kr/aktie
2013 8 000 st Styrelse 41,19 kr/aktie 545 kr/aktie 520 kr/aktie
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Revisionsberattelse
Till arsstamman i NP3 Fastigheter AB, org. nr 556749-1963

Rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for NP3 Fastigheter AB for ar 2013.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direk-
toren bedomer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder
som ska utforas, bland annat genom att beddéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en réatt-
visande bild i syfte att utforma granskningsatgéarder som &r
andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av anda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
6vergripande presentationen i rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stallning per den 31 de-
cember 2013 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att &rsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och for kon-
cernen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ut6ver min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag aven utfort en revision av forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning for NP3 Fastigheter
AB for ar 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betréffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrel-
sen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for forvalt-
ningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revi-
sionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag gran-
skat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag ut-
6ver min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i
bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktbren ar erséttningsskyldig mot bolaget.
Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stéallande direktoren pa annat satt har handlat i strid med ak-
tiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga
och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att &rsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Sundsvall den 14 mars 2014

Lars Skoglund

Auktoriserad revisor



Rickard Backlund
Ordférande

Christian Hahne

Sture Kullman

Anders Nilsson

Hakan Ostlund

Andreas Nelvig
Verkstéllande direktér

Sundsvall den 6 mars 2014

Lars-Goran Backvall

Per-Olof Jamtberg

Pontus Mattsson

Anders Oquist

Min revisionsberéttelse har avgivits den 14 mars 2014

Lars Skoglund, Auktoriserad revisor
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