


Vardeskapande
affarsmodell

Genom att tillfora tillgdngliga resurser och tillgangar i var

Per den 31 december 2022 verksamhet skapar NP3 stabila och langsiktiga varden for
aktiedgare, medarbetare, hyresgaster, leverantorer och norra
Sverige.

19 805

miljoner kronor
i fastighetsvarde

Vad vi gor

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

. . Utveckling
Forvaltning . .
och uthyrning Transaktioner av fastighets-
bestandet
1 9 5 0 Vi hyr ut lokaler Vi forvarvar Vi utfér nybyggna-
tusen kvadratmeter och skapar varde for och avyttrar tioner och foradlar
uthyrbar yta befintliga hyresgaster fastigheter befintliga fastigheter
NP3 i korthet
488 NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella
fastigheter med hog direktavkastning framst i norra Sverige. Fastighetsbe-
fastigheter standet ar indelat i &tta affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund,

Ume3, Skellefted, Lulead och Mellansverige. Fastigheterna ar uppdelade inom
kategorierna industri, handel, kontor, logistik och 6vrigt. NP3-aktien ar noterad
pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. NP3 grundades 2010 och har sitt sate i
Sundsvall.
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Vd-kommentar

Hallbarhet ar ett ord som allt for ofta anvands och tolkas for att passa
det egna syftet. Det ar naturligt att tolkningen ligger i omvarldsfak-
torerna och standigt férandras men min tro ar att ett framgangsrikt
hallbarhetsarbete ocksa forutsatter en langsiktig och tydlig riktning.

Manga satsningar géllande hallbarhet
och ESG har tyvarr slagit fel och skapat
pappersprodukter. P& den positiva sidan,
for vissa, har det skapat arbete at en

stor konsultbransch men tyvarr ar det
mycket av detta konsultarbete som inte
gjort nagon storre skillnad for langsiktig
hallbarhet.

NP3 ager nastan 500 byggnader och de
allra flesta byggdes for 30 ar sedan, eller
mer. Jag tror att vart fastighetsbestand
speglar hur det ser ut i Sverige i stort
gallande industri- och lagerfastigheter.
En minoritet av dessa faller inom de
gransvarden som satts upp for hallbara
byggnader enligt EU:s Taxonomi (Top 15
%) eller ar energiklassade i kategorierna
A och B. For NP3 ar det inte heller gorligt
att inom en rimlig framtid forflytta den
absoluta majoriteten av vara byggnader
till denna kategori och garanterat inte
heller det basta valet for var miljé och
framtid.

Det mest hallbara ar sallan att riva for

att bygga nytt eller att energimassigt
forbattra en redan bra fastighet till en
liten del for att darmed ses som hallbar.
Ett annat satt att formulera det &r att den
fastighet som innebar allra minst miljopa-
verkan ar den som inte behover byggas.

Ur hallbarhetsperspektiv gallande miljo,
ekonomi och i relation till bolagets hy-
resgaster ar troligen det mest hallbara i
praktiken ofta att forbattra energiméassigt
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samre fastigheter och darmed forflytta
dessa fran energiklass F till D eller fran E
till C. Det kan ocksa handla om att bygga
bort ett oljeberoende eller att ersatta
direktverkande el eller till och med att
ersatta fjarrvarme med berg- och/eller
solvarme. NP3s hallbarhetsarbete syftar
med andra ord till att hela tiden gora allt
lite battre, med de Over tid mest effektiva
I6sningarna i varje enskilt fall och darmed
halla fast vid var langsiktiga riktning inom
héallbarhet. Aven om vi ser EU:s Taxonomi
som ett bra och positivt initiativ ar det
inte darigenom som NP3 kommer att
gora den stora skillnaden for var miljo
och var framtid. Vi tror pa vart langsiktiga
satt att arbeta med hallbarhet, grundat i
vara norrlandska erfarenheter och med
fornuftet som ledstjarna. Det skall vi fort-
satta med. P s& satt kan hallbarhet och
langsiktig avkastning ga hand i hand.

Andreas Wahlén



Hallbarhetsarbete

NP3s hallbarhetsarbete utgar fran FN Global Compact och behovet av ett
langsiktigt ansvarstagande for ekonomisk, miljomassig och social utveck-
ling. Fragor om langsiktigt vardeskapande och hallbarhet utgor en integrerad
del i den overgripande styrningen av foretaget som styrelse och vd ytterst
ansvarar for. Den strategiska styrningen av bolagets hallbarhetsarbete ska
sakerstalla maluppfyllelse samt en fortsatt utveckling av desamma. Styrning-
en sker med hjalp av bolagets policyer, riktlinjer och 6vergripande métbara-
samt detaljerade mal och handlingsplaner.

Fokus Hallbarhet

Utdéver externa ramverk tar hallbarhetsarbetet
sin utgangspunkt i NP3s affarsidé och en
arligen uppdaterad vasentlighetsanalys med
tillhérande intressentdialog. Att integrera hall-
barhetsarbetet i all verksamhet, minska var
miljopaverkan och 6ka antalet hallbara fastig-
heter ar ett dvergripande mal for bolaget.

NP3 har under aret utvarderat och forny-
at bolagets vasentlighetsanalys. | denna
utvardering identifierades ett antal viktiga

Ansvarsfulla
affarer

¢ Energianvandning

e Langsiktigt
ekonomiskt resultat

* God affarsetik och
antikorruption

o Utslapp

» Fastigheternas
miljé- och klimat-
risker

Framtidsansvar

hallbarhetsaspekter och fragor for bola-

get som sedan ytterligare har prioriterats
utifran paverkan pa omvarlden och den egna
organisationen. Déarefter har bolaget valt ut
de atta mest vasentliga fragorna for bolagets
hallbarhetsarbete. Vasentlighetsanalysen har
sedan verifierats med ett urval av bolagets
intressenter.

NP3 har valt att dela in de vasentligaste
fragorna i tre huvudrubriker:

Halsa och
valbefinnande

¢ Halsa och sakerhet

» Mangfald och lika
majligheter

¢ Hyresgaster och
leverantorer

Mer information gallande vart dvergripande hallbarhetsarbete finns att lasa i hallbarhetsavsnittet

i arsredovisningen.
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Framtidsansvar

NP3 forvaltar och utvecklar fastigheter och har darmed ett ansvar for att
gora detta pa ett miljomassigt hallbart satt, for var och kommande genera-
tioners framtid. Var framgang i detta arbete berér genom véar personal, vara
hyresgéaster och leverantorer ett stort antal méanniskors trivsel och arbets-
miljo. Miljofragorna integreras i det dagliga arbetet och verksamheten ska
bedrivas resurseffektivt. Det innebéar bland annat att NP3 alltid forsoker
vélja de produkter och tjanster som minimerar belastningen pa miljon.

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

¢ Integrera miljofragorna i verksamheten sé att foretaget uppfyller myndig-
heters och kunders krav.

¢ Arbeta proaktivt for att tillsammans med hyresgaster vdarna om en hallbar
framtid.

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

* Verka for att kontinuerligt minska verksamhetens miljopaverkan, framst
genom att utvardera alternativa energikallor och minska energiforbruk-
ningen i vara fastigheter.

e Stalla miljokrav vid upphandling av produkter och tjanster.

Energianvdndning

Fastigheternas energiforbrukning ar, sdsom for de flesta fastighetsbolag,
den storsta klimatpaverkande faktorn och &r ddrmed &ven en av NP3s vik-
tigaste miljéfragor. Okat antal energisndla och héllbara fastigheter &r ett av
NP3s 6vergripande miljomal och har sin utgangspunkt i bolagets hallbar-
hetspolicy. Uppfoljning sker kvartalsvis i NP3s hallbarhetskommitté.

NP3 mater och foljer energianvandning for de fastigheter dér bolaget har
radighet dver forsorjningen av elektricitet och/eller varme. Till stora delar
preliminardebiteras denna forbrukning och avraknas arsvis vilket innebar
att hyresgéasterna betalar for egen energiférbrukning. | fastigheter dar
hyresgésterna har egna abonnemang for energiférsorjning har bolaget
inte tillgang till fastighetens energianvandning, dessa ingér darfor inte i
bolagets redovisning. | samarbete med vara hyresgaster forsoker bolaget
standigt hitta nya [dsningar for att spara energi. Aven d& hyresgésterna
debiteras for sin egen energiforbrukning ser NP3 det som sin uppgift att
stotta hyresgasten i att hitta hallbara I6sningar bade gallande energibe-
sparande atgérder och mer miljévénliga energikallor.

Bolaget méter energiforbrukning totalt sett men dven i jamforbart be-
stand (like for like). Jamforbart bestdnd kan med olika parametrar variera
mellan aren, hur lange en fastighet varit i bolagets ago, storre férandringar
i fastigheten samt hur lange bolaget haft tillgang till statistik fran méatning
av energiforbrukning. For att rékna in en ny fastighet behdvs 24 méanaders
sammanhangande energistatistik. Detta gor att tidigare rapporterad for-
brukning for foregadende ar kan férandras vid nastkommande rapportering.
Minskad normalarskorrigerad forbrukning rapporteras darfor arsvis och
jamfors enbart med foregaende ar. NP3 har ett langsiktigt mal att minska
sin energiforbrukning med 20 procent mellan 2017-2025 vilket innebar en
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KLIMAT-
PAVERKAN

NP3s totala

koldioxidutslapp ska
minska med 75 %
till ar 2025

ENERGI

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

GRONA
FASTIGHETER

NP3s grona
fastighetsportfolj
ska véxa med
25 % per ar




arlig besparing pa 2,5 procent. Vid jamforelse mellan aren sa
uppgar ackumelerad energibesparing vid utgangen av 2022
till knappt 14 procent. Normalarskorrigerad snittforbrukning
inom jamforbart bestand uppgick for 2021 till 159 kWh/kvm
LOA och for 2022 till 154 kWh/kvm LOA, vilket innebar en
minskning med drygt 3 procent. Férbrukningen innefattar
aven hyresgasters forbrukning dar dessa ingar i bolagets
matning. Normalarskorrigerad total snittférbrukning for de
fastigheter dar bolaget har radighet 6ver forsorjningen av
elektricitet och/eller varme uppgick for varme till 91 kWh/kvm
och for elektricitet till 58 kWh/kvm. (GRI 302-3 Energiinten-
sitet)

Producerad energi

Under 2022 har ytterligare tva storre solcellsanlaggningar
byggts inom bolagets fastighetsbestand med en total yta om
3725 kvadratmeter med en uppskattad produktion pa 635
MWh. Bolaget saknar statistik for producerad energi for 2022
men har for avsikt att inféra matning av egenproducerad
energi under 2023.

Arlig minskad energiforbrukning, %
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Utslapp

NP3 mater och foljer koldioxidutslapp fran den energifor-
brukning som foretaget har radighet 6ver gallande el och
varme, vilket aven innefattar delar av hyresgasternas forbruk-
ning. For att minska bolagets totala klimatpaverkan pagar ett
standigt arbete med utvardering av alternativa energikallor
samt utfasning av fossila branslen. Fran och med ar 2021
pagar en successiv 6vergang till 100 procent ursprungsmarkt
el for fastigheternas elanvandning. NP3 arbetar dven aktivt
med att minska energianvandningen och darmed utslapp
genom driftsoptimering och investeringar i energieffektivi-
seringsprojekt. Att 6ka antalet hallbara fastigheter ar ett av
NP3s overgripande miljomal. Uppfoljning sker kvartalsvis i
NP3s héllbarhetskommitté.

For 2022 uppgick utslappet av koldioxid till 5,8 kg CO2/kvm
LOA. Bolaget beraknar utslapp for inkopt el, for den del som
inte utgors av 100 procent ursprungsmarkt el, baserat pa
residualmix med uppgift fran Energimarknadsinspektionen.
Utslappsvardena kommer med ett ars eftersldapning vilket gor
att vardet for 2022 utkommer forst 2023. Statistik for varme
grundar sig pa uppgifter fran respektive fjarrvarmeleverantor,
dven har med ett ars efterslapning.

Langsiktig malsattning ar att minska bolagets koldioxidut-
slapp med 75 procent jamfort med basaret 2017 fore utgang-
en av ar 2025. Vid 2022 ars utgang har NP3 minskat bolagets
koldioxidutslapp med knappt 79 procent jamfort med basaret
2017, vilket innebar att bolagets langsiktiga mal per 2025
uppnatts ar 2022. NP3 kommer under 2023 utvérdera ett nytt
l&ngsiktigt mal avseende utsléapp och samtidigt évervéga att
koppla detta till Science Based Targets (SBTi).

Koldioxidutslapp, kg CO2/kvm
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Investering i energibesparande atgarder

NP3 investerar kontinuerligt i effektivare system for el, varme
och ventilation i fastigheterna och minskar darmed forbruk-
ning och miljopaverkan. Nagra exempel pa investeringar av
denna typ som utforts under 2022 redovisas har.

Norrlungdnger 2:144 Installation av Ornskéldsviks storsta
solcellsanlaggning med en uppskattad produktion pa 415
MWh.

Skons Prastbord 1:65 Sundsvall, projekt i samverkan med en
av NP3 nybyggd grannfastighet pa 4 200 kvm, dar en kyl/
varmepump levererar dverskottsvarme fran ett fryseri till den
nybyggda fastigheten. Beraknad besparing 1000 MWh/ar.

Vraken 8 i Soderhamn, byte till ny energieffektiv ventilation
med tillhérande styrning, total energibesparing beraknas till
30 procent.

Buskaker 4:13 Borldnge, Installation av solcellsanldggning
med en uppskattad produktion pa 220 MWh.

Fortlopande utbyte till LED-armaturer pa ett flertal fastighe-
ter i bestandet med beraknade energibesparingar i interval-
let 20-30 procent pa el.
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Ornskoldsviks stérsta solcellsanlaggning installerades pa Hagglundsomradet i Gullénget. En investering pa drygt 4,5 mkr. Toppeffekten ligger pa
499kvp och beraknas arligen producera 415Mwh, vilket i sin tur reducerar klimatpaverkan med 195 ton koldioxid per ar.
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Gront ramverk

NP3 upprattade under 2020 ett ramverk for gron finansiering. Det grona
ramverket har utformats i linje med Green Bond Principles framtagna av
ICMA (International Capital Market Association) och har utvarderats av
en oberoende tredje part, CICERO Shades of green. Ramverket, samt re-
laterade styrdokument och rapporteringsstandarder, har fatt en "Medium
Green" bedomning frdn CICERO Shades of Green. Bolagets grona ram-
verk kommer att uppdateras och utvarderas pa nytt av oberoende tredje
part under 2023.

Villkoren i vart grona ramverk styr hur likvid fran utgivna obligationer far
anvéandas. NP3 har under aret emitterat 400 mkr i grona obligationer inom
ramverket. NP3s grona ramverk finns tillgangligt pa bolagets hemsida,
www.np3fastigheter.se.

Fordelning av grona tillgangar T
utifran fastighetsvarde
Totalt marknadsvarde/gront laneutrymme 3413
Existerande extern skuld 2100
Utrymme fér Gron kapitalmarknadsfinansiering 1313
3 413 mkr Efter arets utgang har ytterligare 500 mkr gréna obligationer emitterats inom

ramverket och 698 mkr har aterkdpts som en del av ett aterképserbjudande.

Fastigheter som finansieras med likvid enligt det grona ramverket skall

uppnéa nagon av nedanstaende kriterier:
@ Certifierade fastigheter 16 % (17) PP 9

® Energiklass A 21 % (25)
Energiklass B 61 % (56)
Energiprojekt (besparing >30 %)
2%(2) « BREEAM Very Good, BREEAM In Use Very Good, LEED Gold om energi-

forbrukningen ar minst 25 procent lagre an kraven i BBR.

¢ Green Building, Miljobyggnad minst niva Silver eller ha en energiprestanda
med energiklass A eller B.

¢ Motsvarande niva fran annat valkant certifieringssystem.

* Via energiprojekt na en energibesparing pa mer @n 30 procent av fastig-
hetens totala forbrukning.

Totalt marknadsvarde Gront Ramverk
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Gron obligation

Likviden fran NP3s grona obligationer som emitterats fram till den 31 december 2022
har anvants till foljande kategorier;

¢ Finansiering av certifierade fastigheter.

¢ Finansiering av fastigheter med energiklass A och B.

¢ Finansiering av fastigheter som genom energiprojekt har en total energibesparing storre
an 30 procent.

Miljocertifierade fastigheter

Fastighet Kommun Kategori Certifiering Area, kvm
Del av Odlan 6 Luled Handel Green Building 2114
Cementgjuteriet 5 Umea Handel Green Building 4635
Del av Slédpvagnen 6 Ostersund Handel Green Building 1700
Baggen 3 Sundsvall Industri Green Building 2715
Ojebyn 3:496 & 3:497 Pited Ovrigt Green Building 3219
Malas 4:3 Sundsvall Industri Green Building 2768
Vivstamon 1:63 Timra Handel Green Building 2088
Skons Prastbord 2:6 Sundsvall Logistik Green Building 1153
Del av Stadson 8:9 Pitea Handel Green Building 1534
Grepen 1 Borlange Logistik Green Building 3925
Skons Prastbord 1:65 Sundsvall Industri Green Building 4286
Energiklass A och B
Genomsnittligt Genomsnittligt Antal
Typ av energiklass primédrenergital Cco2 Kvm fastigheter
Energiklass A 51 4,3 40706 10
Energiklass B 63 4,6 170183 49
Energiprojekt
Minskning Minskning
Energieffektivitet Fastighet kWh/kvm CO2 kg/kvm
Energiprojekt (Besparing >30%) Vandringsmannen 1 109 29
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KPMG

Rapport over faktiska iakttagelser
Till NP3 Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556749-1963

Syfte

Var rapport har enbart till syfte att hjalpa Er att presentera for investerare, att NP3 Fastigheter ABs (publ) ("NP3
Fastigheter") per 2022-12-31 sparar inbetalt nettobelopp fran emitterade grona obligationer och att portfolj av grona
projekt/tillgangar foljer de kategorier och kriterier i NP3 Fastigheters ramverk fér gréna obligationer (Green Bond
Framework), och ar kanske inte lamplig for nagot annat syfte.

Var rapport &r enbart avsedd for det syfte som angivits i denna rapport och for Er information, och den ska inte
anvandas for nagot annat syfte eller spridas till andra parter.

Uppdragsgivarens och den ansvariga partens ansvar

NP3 Fastigheter (som ar den ansvariga parten) har bekraftat att de 6verenskomna granskningsatgarderna ar lampliga
for uppdragets syfte.

NP3 Fastigheter ar ansvarig for granskningsobjektet som ar féremal for de 6verenskomna granskningsatgarderna.
Revisorns ansvar

Vi har utfért uppdraget att utféra granskning enligt sarskild dverenskommelse i enlighet med International Standard on
Related Services ISRS 4400 Uppdrag att utféra granskning enligt sérskild 6verenskommelse (omarbetad). Ett uppdrag
att utféra granskning enligt sarskild éverenskommelse innefattar att vi utfér de granskningsatgarder som har
overenskommits med NP3 Fastigheter och rapporterar vara iakttagelser, som ar de faktiska resultaten av
Overenskomna granskningsatgarder som har utforts. Vi gor inget uttalande betraffande andamalsenligheten i de
Overenskomna granskningsatgarderna.

Detta uppdrag att utféra granskning enligt sarskild 6verenskommelse &r inte ett bestyrkandeuppdrag. Foljaktligen gor vi
inget uttalande och drar ingen slutsats.

Om vi hade utfort ytterligare granskningsatgarder, kanske andra fragor hade kommit till var kdnnedom som da hade
rapporterats.

Yrkesetik och kvalitetskontroll

Vi har foljt de yrkesetiska kraven i International Ethics Standards Board for Accountants’ International Code of Ethics
for Professional Accountants (inklusive International Independence Standards) (IESBAs Etikkod) och kraven pa
oberoende i stycke 4A i IESBAs Etikkod.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality Managemet (ISQM) 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningsatgarder och iakttagelser

Vi har utfért de granskningsatgarder som beskrivs nedan, om vilka éverenskommelse traffades med NP3 Fastigheter i
villkoren fér uppdraget daterat den 17 februari 2023 avseende att inbetalt nettobelopp fran emitterade grona obligationer
per 2022-12-31 har anvants exklusivt till projekt/tillgangar som foljer de kategorier och kriterier i NP3 Fastigheters ramverk
for grona obligationer. Granskningsatgarderna som utférts sammanfattas enligt féljande:

1) Vi har for varje emitterad gron obligation kontrollerat att en summa motsvarande inbetalat nettobelopp fran
emitterad upplaning sparas av NP3 Fastigheter i enlighet med NP3 Fastigheters ramverk for grona obligationer
("Green Bond Framework”) per 31 december 2022.

2) Vi har for varje emitterad gron obligation kontrollerat att en summa motsvarande inbetalt nettobelopp fran emitterad

upplaning har anvants exklusivt till projekt/tillgangar som féljer de kategorier och kriterier i NP3 Fastigheters
ramverk for grona obligationer ("Green Bond Framework”) per 31 december 2022.
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Vi har gjort féljande iakttagelser:

Nar det galler punkt 1) fann vi inga avvikelser.

Nar det galler punkt 2) fann vi inga avvikelser.

Stockholm den 13 april 2023

KPMG AB

v

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Head of KPMG Assurance Services



