


Per den 31 december 2023

20 276

miljoner kronor
i fastighetsvarde

2 065

miljoner kronor
i hyresvarde

1998

tusen kvadratmeter
uthyrbar yta

507

fastigheter

26 %

tillvaxt i gron portfol;

Vardeskapande
affarsmodell

NP3s strategi ar att skapa varde for bolagets aktieagare med
fokus pa ett standigt forbattrat kassaflode genom transaktioner
och att I6pande foradla befintligt bestand. Bolaget strategi ar
aven att ha lag risk genom diversifiering inom geografi, kategori
och branschexponering.

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

NP3 i korthet

NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella
fastigheter med hog direktavkastning framst i norra Sverige. Fastighetsbe-
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

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

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

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

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

Ett 6kat rapporteringskrav avseende hallbarhet ar tyvarr en vaxande
belastning. Aven om syftet med rapporteringskraven i grunden &r
gott, behover ett framgangsrikt hallbarhetsarbete inte vara bero-
ende av 0kade rapporteringskrav. Istallet riskerar dessa 6kade krav
att flytta fokus fran genomférandet av de atgarder som faktiskt gor
skillnad.

NP3 kommer att fortsatta utveckla sin rapportering for att pa ett
battre satt beskriva vad vi gér och hur vi tar oss an nya krav i bade
fastigheternas paverkan och i rapporteringen. Vi har under aret
genomfort en klimatanalys Over vért fastighetsbestand. Vi kommer
kontinuerligt att fortsatta arbetet med att minska vart resursutnytt-
jande och vara risker for klimatforandringarnas succesiva okade
paverkan pa fastigheterna. NP3 skall fortsatta utveckla sitt hallbar-
hetsarbete och O0ka sina hallbara investeringar for att daven fortsatt-
ningsvis na tillvaxtmalet om 25 procent av den grona portfoljen.

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

Andreas Wahlén
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"Hallbarhet behover
inte vara nagot
belastande for det
ekonomiska utfallet,
snarare tvartom”




Hallbarhetsarbete

For NP3 ar det viktigt och sjalvklart att hallbarhet och langsiktigt ekonomiskt
resultat gar hand i hand. Som en langsiktig aktor i att forvalta och utveckla
fastigheter har bolaget ett ansvar over att arbetet sker pa ett for var framtid
hallbart satt, darfor ar det en devis for NP3 att alltid gora allt lite battre. En
forutsattning for ett langsiktigt hallbarhetsarbete ar att tilsammans med
bolagets intressenter utvardera, prioritera och satta mal och strategier for
standig forbattring. For att uppna detta goérs en arlig genomgang av bolagets
vasentlighetsanalys. Utifran denna driver NP3 prioriterade fragor for att
uppna bolagets malsattningar inom hallbarhet.

Fokus Hallbarhet

Utover externa ramverk tar hallbarhetsarbetet
sin utgangspunkt i NP3s affarsidé och den ar-
ligen uppdaterade vasentlighetsanalysen med
tillhérande dialoger med bolagets viktigaste
intressentgrupper. Att integrera héllbarhetsar-
betet i all verksamhet, minska miljopéaverkan
och oka antalet hallbara fastigheter ar ett
overgripande mal for bolaget.

NP3 har under aret utvarderat och fornyat
bolagets vasentlighetsanalys samt paborjat
arbetet med dubbel vasentlighet enligt ESRS.

Ansvarsfulla
affarer

« Energieffektiva
fastigheter

o Langsiktigt
ekonomiskt resultat

¢ God affarsetik och
antikorruption

Framtidsansvar

« Utslapp
« Milj6 och klimatrisker
« Vattenanvandning

| denna initiala utvardering utifran dubbel
vasentlighet identifierades ett stort antal
viktiga héllbarhetsaspekter och fragor for
bolaget som darefter har prioriterats utifran
konsekvenser for manniskor och miljo samt
finansiell paverkan. Vasentlighetsanalysen
har sedan verifierats i dialog med ett urval av
bolagets intressenter.

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

Halsa och
valbefinnande

e Halsa och sakerhet

» Mangfald och lika
mojligheter

* Hyresgaster och
leverantorer

Mer information gallande NP3s Overgripande hallbarhetsarbete och vasentliga fragor finns att lasa

i bolagets hallbarhetsrapport.
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Framtidsansvar

NP3 forvaltar och utvecklar fastigheter och har darmed ett ansvar
for att gora detta pa ett miljoméssigt héllbart satt, for var och kom-
mande generationers framtid. Var framgang i detta arbete beror
genom var personal, vara hyresgaster och leverantorer ett stort
antal manniskors trivsel och arbetsmiljo. Miljofragorna integreras i
det dagliga arbetet och verksamheten ska bedrivas resurseffektivt.

Bolaget har under aret genomfort en klimatanalys i linje med TCFD
och lyft upp vattenanvandning som en vasentlig fraga. Ett nytt
utslappsmal i linje med SBTi har tagits fram och godkénts samt en
utokad rapportering av utslapp i Scope 3 har inforts. Mer informa-
tion om ovanstaende finns i bolagets hallbarhetsrapport for 2023.

I denna arsrapport for gron finansiering har vi valt att fokusera pa
arbetet med energieffektiva fastigheter.

Energieffektiva fastigheter

Okat antal energieffektiva och hallbara fastigheter ar ett av NP3s
overgripande miljomal och har sin utgdngspunkt i bolagets hallbar-
hetspolicy. Uppfoljning sker kvartalsvis i NP3s hallbarhetskommitté.

Bolaget har for att mota sitt mal om okat antal energieffektiva fast-
igheter intensifierat arbetet med energieffektiviseringar genom att
komplettera med ett ytterligare miljomal, att lyfta bolagets samst
energipresterande fastigheter. Bolagets mal ar att i snitt arligen
lyfta tio av de sémst presterande fastigheterna fram till &r 2033
vilket dven minst motsvarar EU:s preliminart dverenskomna direktiv
om energiprestanda i byggnader (Energy Performance of Buildings
Directive EPBD) - en del av 55 procent-paketet.

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

Fastighet Ort 2023-12-31 2022-12-31
Hammaren 6 Borlange A B
Snéslungan 8 Ostersund A B
Baggen 3 Sundsvall B D
Gallivare 12:334 Gallivare B C
Vandringsmannen 2 Sundsvall B D
Malas 4:3 Sundsvall C E
Malas 4:6 Sundsvall C E
Sorby Urfjall 37:3 Gavle C D
Motorsagen 2 Ostersund D F
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KLIMAT-
PAVERKAN

Nettonoll 2045
Minska GHG-utslapp
i scope 1 och 2 med
42 % till 2030

ENERGI

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

GRONA
FASTIGHETER

NP3s grona

fastighetsportfolj
ska véxa med
25 % per ar




NP3 har aven en stor andel industrifastigheter som enligt
lagen om energideklarationer inte behover deklareras men
bolaget har som egen malsattning valt att aven energi-
deklarera denna fastighetskategori och inkludera dessa i
ovanstaende mal.

Under 2023 har bolaget aven uppdaterat det grona ram-
verket med anpassning mot EU-taxonomin. | samband
med uppdateringen har det grona ramverket darigenom
andrat fokus fran energiklasser till primarenergital och att
framst omfatta top 15 fastigheter. NP3 har som arligt mal
att den grona fastighetsportfoljen ska 0ka med 25 procent.
Under 2023 okade den grona fastighetsportfoljen fran ett
fastighetsvarde om 3 413 mkr vid ingéngen av aret till 4 286
mkr vid utgadngen av aret, vilket motsvarar 26 procent. Vid
omrakning av vardet for det uppdaterade grona ramverket
per 31 december 2022 sa uppgick vardet till 3 272 mkr,
minskningen beror pa hardare krav for en fastighet att
kvalificera in i det uppdaterade ramverket. Okningen under
aret for det uppdaterade ramverket uppgar till 31 procent.

Energianviandning

Fastigheternas energiférbrukning ar en stor klimatpaver-
kande faktor och ar darmed aven en av NP3s viktigaste
miljofragor. NP3 méter och foljer energianvandning for de
fastigheter dar bolaget har radighet 6ver forsérjningen av
elektricitet och/eller varme. Till stora delar preliminardebi-
teras denna forbrukning och avraknas arsvis vilket innebéar
att hyresgéasterna betalar for egen energiférbrukning. |
fastigheter dar hyresgasterna har egna abonnemang for
energiforsorjning har bolaget inte tillgang till fastighetens
energianvandning, dessa ingar darfor inte i bolagets redo-
visning. | samarbete med vara hyresgéaster forsoker bolaget
standigt hitta nya |osningar for att spara energi. Aven dé
hyresgéasterna debiteras for sin energiforbrukning ser NP3
det som sin uppgift att stotta hyresgasten i att hitta hallba-
ra l6sningar bade gallande energibesparande atgarder och
mer miljovanliga energikallor.

Bolaget méter energiforbrukning totalt sett men aven i jam-
forbart bestand (like for like). Jamfoérbart bestand kan med
olika parametrar variera mellan aren, hur lange en fastighet
varit i bolagets dgo, storre forandringar i fastigheten samt
hur lange bolaget haft tillgang till statistik fran matning av
energiforbrukning. For att rakna in en ny fastighet behdvs
24 manaders sammanhangande energistatistik. Detta gor
att tidigare rapporterad forbrukning for foregaende ar kan
forandras vid nastkommande rapportering. Minskad nor-
malarskorrigerad forbrukning rapporteras darfor arsvis och
jamfors enbart med foregaende ar.

NP3 har ett langsiktigt mal att minska sin energiforbruk-
ning med 20 procent mellan 2017-2025 vilket innebér en
arlig besparing pa 2,5 procent. Vid jamforelse mellan 2022
och 2023 sa uppgick ackumulerad besparing vid utgangen
av 2023 till knappt 17 procent. Normalérskorrigerad snitt-
forbrukning inom jamforbart bestand uppgick for 2022 till
148 kWh/kvm LOA och for 2023 till 144 kWh/kvm LOA,
vilket innebar en minskning med 2,54 procent.

Forbrukningen innefattar aven hyresgasters forbrukning
dar dessa ingar i bolagets méatning. Normalarskorrigerad
total snittforbrukning for de fastigheter dar bolaget har
radighet 6ver forsorjningen av elektricitet och/eller varme
uppgick for varme till 89 kWh/kvm och for elektricitet till
55 kWh/kvm.

Arlig minskad energiférbrukning, %

100
Arligt mal
Mal 2025
95 I Utfall

20

85

80

75

2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024 2025

Investering i energibesparande atgarder

NP3 investerar kontinuerligt i effektivare system for el,
varme och ventilation i fastigheterna och minskar darmed
forbrukning och miljopaverkan. Nagra exempel pa investe-
ringar av denna typ som utforts under 2023 redovisas hér.

o Kopstaden 23 i Sundsvall, installation av vatskeburen
varmeatervinning fran tryckluftskompressor samt tillva-
ratagande av spillvarme fran hyresgéastens produktion.
Berédknad energibesparing cirka 450 MWh el, motsvar-
ande 50 procent.

Skotet 1i Luled, hyresgastanpassning och energiprojekt
dar varmesystem och ventilationsaggregat inklusive styr-
och dvervakningssystem uppdateras. Tillvaratagande av
spillvarme fran kompressorer samt byte till LED-belys-
ning. Berdknad besparing 700 MWh/ar.

Skons Prastbord 1:14 i Sundsvall, byte till ny energieffek-
tiv ventilation med tillhérande styrning. Total energibe-
sparing beraknas till 54 procent.

Dingersjo 3:58 i Sundsvall, konvertering av varme-
system, byte fran flis till bergvdarme. Berdknad besparing
40 procent.

Fortlopande utbyte till LED-armaturer pa ett flertal
fastigheter i bestandet med berdknade energibespar-
ingar i intervallet 20-30 procent pa el.
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Fordelning av grona tillgangar
utifran fastighetsvarde

4286 mkr

® Energiklass A och Top 15,90 %
Certifierade fastigheter, 8 %
EPC 2 Steg, 1%
Energiprojekt (besparing >30 %), 1%

Gront ramverk

NP3 upprattade under 2020 ett ramverk for gron finansiering vilket uppda-
terades i september 2023. 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 relaterade styrdokument och rappor-
teringsstandarder, har fatt en "Medium Green” bedomning fran CICERO
Shades of Green.

Villkoren i vart grona ramverk styr hur likvid fran utgivna obligationer far
anvandas. NP3 har under aret emitterat 900 mkr och aterkopt 1233 mkr i
grona obligationer inom ramverken. NP3s grona ramverk finns tillgangligt
pa bolagets hemsida, np3fastigheter.se.

Mkr
Totalt marknadsvarde/gront laneutrymme 4286
Existerande extern skuld 1767
Utrymme for Gron kapitalmarknadsfinansiering 2519

Efter arets utgang har ytterligare 300 mkr gréna obligationer emitterats inom
ramverket och 321 mkr har aterképts som en del av ett aterképserbjudande. Dérut-
6ver har 185 mkr fortidsinlésts i april.

Fastigheter som finansieras med likvid enligt det grona ramverket skall
uppna nagon av nedanstaende kriterier:

e Energiklass A eller inom top 15% enligt fastighetsagarnas uppdaterade
gransvarden avseende primarenergital for lokaler och bostader.
¢ Green Building eller Miljobyggnad minst niva Silver eller

e LEED Gold eller Miljobyggnad iDrift Silver om energiférbrukningen ar
minst 25 procent lagre an kraven i BBR.

* Motsvarande niva fran annat valkant certifieringssystem.
» Forbattrad energiklass med minst tva steg (till minst niva C)

* Via energiprojekt na en energibesparing pa mer &n 30 procent av
fastighetens totala forbrukning.

Totalt marknadsvarde Gront Ramverk

Mkr
6000

5000 -

4000

3000

2000

1000

0

14sep 31dec 31dec 31dec 31dec  Mal
2020* 2020 2021 2022 2023 2024

*Upprattande av ramverk
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Gron obligation

Likviden fran NP3s grona obligationer som emitterats fram till den 31 december 2023 har anvants till foljande kategorier;

¢ Finansiering av certifierade fastigheter

¢ Finansiering av fastigheter med energiklass A eller inom top 15%

¢ Finansiering av fastigheter med forbattrad energiklass, minst tva steg (till minst niva C)

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

Miljocertifierade fastigheter

Fastighet Kommun Kategori Certifiering Area, kvm
Del av Odlan 6 Luled Handel Green Building 2 114
Cementgjuteriet 5" Umea Handel Green Building 4635
Del av Sléapvagnen 6 Ostersund Handel Green Building 1700
Ojebyn 3:496 & 3:497 Pited Ovrigt Green Building 3219
Malas 4:3 Sundsvall Industri Green Building 2768
Vivstamon 1:63 Timra Handel Green Building 2088
Skons Prastbord 2:6" Sundsvall Logistik Green Building 1153
Del av Stadson 8:9 Pited Handel Green Building 1534
Grepen 1 Borlange Logistik Green Building 3925
Skons Prastbord 1:65" Sundsvall Industri Green Building 4286

1) Redovisas inom Top 15 i det grona ramverket.

Energiklass A och Top 15

Genomsnittligt Antal
Gransvarde? primérenergital Genomsnittligt CO2e  Kvm (t) fastigheter
Butiks- och lagerlokaler for 6vrig handel 67 53 2,42 148 33
Kontor och forvaltning 80 66 6,64 48 19
Butiks- och lagerlokaler for livsmedelshandel 75 53 3,63 31 4
Skolor 89 72 0,30 7 3
Bad-, sport- och idrottsanlaggningar 78 65 2,79 14 5
Ovrig verksamhet 77 68 3,59 75 1
Flera kategorier Flera 76 0,20 2 1
Totalt 60 3,40 325 76
2) Baserat pa Fastighetsagarnas rapport fran 14 december 2022.
EPC 2 Steg
Genomsnittligt Antal
Gransvarde? primarenergital Genomsnittligt CO2e  Kvm (t) fastigheter
Kontor och forvaltning 80 78 -3 4 1

3) Abonnemang avseende taxebundna avgifter innehas till storsta del av hyresgaster. NP3 har darfor inte mojlighet att redovisa férbrukningar och
CO2e paverkan pa ett rattvisande satt.

Energiprojekt

Energieffektivitet Fastighet Minskning kWh/kvm Minskning CO2e kg/kvm

Energiprojekt (Besparing >30%) Vandringsmannen 1 109 29
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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 2023-12-31 sparar inbetalt nettobelopp fran emitterade gréna obligationer och att portfolj av gréna
projekt/tillgangar foljer de kategorier och kriterier i NP3 Fastigheters ramverk fér grona obligationer (Green Bond
Framework), och &r kanske inte 1amplig fér 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. Var granskning i relation till detta dokument omfattar
enbart det som angivits i denna rapport.

Uppdragsgivarens och den ansvariga partens ansvar

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

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

Vi har utfért uppdraget att utféra granskning enligt sarskild 6verenskommelse i enlighet med International Standard on
Related Services ISRS 4400 Uppdrag att utféra granskning enligt sérskild éverenskommelse (omarbetad). Ett uppdrag
att utféra granskning enligt sarskild dverenskommelse innefattar att vi utfor de granskningsatgarder som har
Ooverenskommits 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 kAnnedom 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 foéretaget 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 for uppdraget daterat den 11 december 2023 avseende att inbetalt nettobelopp fran emitterade gréna
obligationer per 2023-12-31 har anvants exklusivt till projekt/tilgangar som foljer de kategorier och kriterier i NP3
Fastigheters ramverk for gréna obligationer. Granskningsatgarderna som utférts sammanfattas enligt foljande:

1) Vi har fér varje emitterad grén obligation kontrollerat att en summa motsvarande inbetalat nettobelopp fran
emitterad upplaning sparas av NP3 Fastigheter i enlighet med NP3 Fastigheters ramverk for gréna obligationer
("Green Bond Framework”) per 31 december 2023.

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 foljer de kategorier och kriterier i NP3 Fastigheters
ramverk fér grona obligationer ("Green Bond Framework”) per 31 december 2023.
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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 12 april 2024

KPMG AB
Peter Dahllof Torbjérn Westman
Auktoriserad revisor Head of KPMG Assurance Services
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