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Fastigheten pa omslaget:
Torsvik 5, Harnésand

Arsstamma i NP3
Aktiedgarna i NP3 Fastigheter AB (publ), org. nr 556749-1963, kallas harmed

till drsstdmma torsdagen den 23 april 2015 klockan 16:00 pa Sundsvalls Teater,
Esplanaden 19, Sundsvall.

Aktiedgare som Onskar delta i drsstamman ska:
¢ Dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken senast den 17 april 2015.

¢ Dels anmala sitt deltagande till bolaget senast den 17 april 2015.

Anmalan om deltagande i stamman kan ske per post till NP3 Fastigheter AB,
Box 12, 851 02 Sundsvall eller per e-post till agarservice@np3fastigheter.se.
Vid anmaélan ska namn/féretag, adress, telefonnummer samt person- eller
organisationsnummer och eventuella bitraden uppges.

Fullstandig kallelse, anmalningsblankett, fullmaktsformular och dagordning
finns pa bolagets hemsida www.np3fastigheter.se och skickas till de aktieagare

som sa begar och anger sin postadress.

Aktiedgare far vid bolagsstamma medféra hdgst tva bitraden, dock endast
om aktieagaren till bolaget anmaler antalet bitraden pa det satt som anges i

féregadende stycke.

Den som foretrader juridisk person ska visa kopia av registreringsbevis, ej aldre an
ett ar, eller motsvarande behorighetshandlingar som utvisar behorig firmatecknare.

Fullmakten i original samt, om fullmakten utfardats av juridisk person, registrerings-
bevis och andra behorighetshandlingar utvisande behdrig féretradare ska vara
bolaget tillhanda pa ovan angiven adress senast den 17 april 2015.

Aktieagare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste i god tid fére den 17 april
2015 genom férvaltares forsorg tillfalligt inregistrera aktierna i eget namn for att
erhalla ratt att delta vid stamman. Sddan registrering maste vara genomférd hos
Euroclear Sweden AB senast den 17 april 2015.

Rapporttillfallen
Delarsrapport 1. 7 maj 2015

Deldrsrapport 2: 18 augusti 2015
Delarsrapport 3: 3 november 2015
Bokslutskommuniké 2015: 23 februari 2016

Distributionspolicy
NP3s arsredovisning tillhandahalls som dokument i pdf-format pa

www.np3fastigheter.se. De som efterfragar en tryckt version av
arsredovisningen kan bestalla den genom att maila info@np3fastigheter.se.
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15 JANUARI 24 JUNI ] 27 JUNI 01JULI

Skanska siljer fastighet i Umea till NP3 Fastigheter NP3 Fastigheter forvarvar.i Sundswi NP3 Fastigheter forvarvar av Borlinge kommun NP3 Fastigheter forviarvar Lulea Homecenter

Skanska tecknar avtal med NP3 Fastigheter om NP3 forvarvar tva fastigheter i Sunds- NP3 forvarvar fyra fastigheter i Borlange av det kom- Den 30 juni forvarvar NP3 en fastighet,

overlatelse av kontorsfastigheten Cisternen. vall genom bolag. Underliggande munala fastighetsbolaget. Fastighetsvardet uppgar Skotet 8, i Luled genom bolag. Underliggande

Kopeskillingen beraknas utifran tighets- fastighetsvarde i transaktionerna till drygt 110 miljoner kronor fore transaktionskost- fastighetsvarde i transaktionerna uppgar till

varde om 88,5 miljoner kron uppagar till cirka 75 miljoner kronor. nader: Stora hyresgasterar Cramo, Granngarden, cirka 115 miljoner kronor. Storsta hyresgasten
Storsta hyresgastenar Jysk i Birsta. Mekonomen, Sacci ryggsackar och Elektroskandia. ar Blomsterlandet.

18 NOVEMBER
NP3 mot boérsnotering
— offentliggor prospekt

19 DECEMBER

Meddelande om stabilisering och utnyttjande

av overtilldelningsoption

Avanza utnyttjar till fullo évertilldelningsoptionen att
teckna ytterligare 1000 000 aktier i NP3 i samband
med erbjudande om nyemission i NP3s aktier. Avanza
har ocksa meddelat att inga stabiliseringsatgarder
har genomforts och stabiliseringsperioden avslutas i
fortid da kursen bedéms som stabil.

Kvartall @ Kvartal 2 @ Kvartal 3 ® Kvartal4 ®

l 29 APRIL 27 JUNI 30 JUNI 09 JuLl

04 DECEMBER
NP3 Fastigheter AB:s (publ) handel
pa Nasdaq Stockholm inleds idag.

NP3 Fastigheter AB gar mot en bérsnotering Overtecknad emission i NP3 Fastigheter

Styrelsen i NP3 fastigheter AB beslutar att Under juni manad genomfér NP3 en nyemission fér

paborja forberedelserna for en notering av att mojliggora ytterligare affarer pa den norrléandska

bolagets aktie. En notering och dgarspridning fastighetsmarknaden. NP3 sékte 200—-300 miljoner

planeras ske vid arsskiftet 2014/2015. kronor men efter ett stort intresse fran investerare
utékades emissionen till 377 miljoner kronor.

NP3 Fastigheter forvarvar for 160 miljoner kronor
NP3 foérvarvar fyra fastigheter i Norrbotten

av bolag bakom Laakapaa koncernen. Fastighets-
vardet uppgar till cirka 160 miljoner kronor fore

transaktionskostnader. Fastigheterna ar belagna
i Kiruna, Gallivare, Lulea och Skelleftea, total yta
uppgar till cirka 18 000 kvadratmeter.

NP3 Fastigheter forvarvar stor Norrlandsportfolj
NP3 férvarvar 38 fastigheter belagna i norra
Sverige fér 760 miljoner kronor. | och med for-
varvet uppnar NP3 en stark marknadsposition
aveni Lulead och Umea.

2014 2013
NP3 ar ett kassaflédesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella Utfall
forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning i norra Sverige. NP3s inriktning Fastigheternas redovisade varde, MSEK 3333 1737
ar att aga och forvalta fastigheter inom kategorierna handel, industri, logistik och Hyresintakter, MSEK 250 149
kontor. Fastighetsbestandet ar indelat i sex marknadsomraden: Sundsvall, Gavle, Driftéverskott 194 116
Dalarna, Ostersund, Umeéa och Lulea. Bolaget ska verka pa orter med stabil och Forvaltningsresultat 11 53
vaxande befolkning och har som mal att aga minst 100 000 kvadratmeter per
marknadsomrade for att na effektiviteten i férvaltningen och uppna hég mark- Aktierelaterade efter utspadning’
nadsnarvaro. NP3 har sitt sate i Sundsvall. Férvaltningsresultat, SEK/aktie 33 2.9
) Resultat efter skatt, SEK/aktie 4,4 2,4
Vasentliga handelser under 2014 Aret i siffror Eget kapital, SEK/aktie 31,8 29,9
¢ Bolaget noterades pa Nasdaq Stockholm, ¢ Intakterna uppgick till 250 309 KSEK
Mid Cap den 4 december. Med anledning (148 563). Fastighetsrelaterade
av noteringen har bolaget blivit publikt ¢ Driftoverskottet uppgick till 193 897 KSEK Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95
och ett avstamningsbolag. (115748). Overskottsgrad, % 77 78
e Under aret har nyemissioner totalt 6kat ¢ Overskottsgraden uppgick till
det egna kapitalet med 660 MSEK foére 77 procent (78). Finansiella
avdrag fér emissionskostnader. Samtliga ¢ Forvaltningsresultatet uppgick till Belaningsgrad fastigheter, % 58,4 59,7
utstallda konvertibla skuldebrev har kon- 110 790 KSEK (52 538). Rantetackningsgrad, ggr 35 2,9

verterats och tillfért bolaget 482 MSEK
i det egna kapitalet.

Organisationen har starkts med totalt
nio nya medarbetare, trei Umea, enii
Luled, eni Dalarna och fyra pa huvud-
kontoret i Sundsvall.

Vardefoérandringar pa fastigheter
uppgick till 57 023 KSEK (-7 931).
Marknadsvardet pa fastighetsportfoljen
uppgick till 3333 MSEK (1737).
Tilltraden av 62 stycken fastigheter for
1527 MSEK och férsaljning av

Via foérvarv har bolagets marknadsposition en fastighet for 14 MSEK.

Arets resultat uppgick till 141 063 KSEK
(31684) vilket motsvarar 5,53 SEK/aktie
(5,84) respektive 4,45 SEK/aktie (2,43)

efter utspadning.

i de nya marknadsomradena Umea och
Luled forstarkts vasentligt.

Styrelsen foreslar en utdelning om
0,50 SEK/aktie.

ARET | KORTHET

* Aktierelaterade nyckeltal ar berdknade pa genomsnittligt antal aktier efter utspadningseffekt.

Fastighetsbestand
Area per marknadsomrade

Sundsvall 31%
® Gavle12%
@ Dalarna 21%
® Ostersund 6%
e Umedl7%
® Luled13%

Fastighetsbestand

Area per fastighetskategori

Handel 33%
® Industri22%
® Logistik 22%
® Kontor17%
® Ovrigt6%

ARET | KORTHET



"Vara forvarv ska
starka samtliga vara
nyckeltal”

Foto: Nasdaq

Det &r med stolthet som jag summerar ar 2014 for NP3, Aret har inneburit en tillvéxt
av vart fastighetsvarde med 1596 miljoner kronor, en notering pa Stockholmsborsen
och en stark utveckling av var egen organisation. Med det positiva ar vi nu lagger
bakom oss ar vi an mer styrkta vad galler grunden till var affarsidé, hdgavkastande,
kommersiella fastigheter i norra Sverige.

En av arets stdrsta handelser var NP3s bérsnotering den 4 december. For bolaget
har noteringen inneburit att vi ar betydligt mer publika idag. Denna 6kade expo-
nering ar positiv da den synliggér NP3s professionalism och framatanda fér vara
intressenter och gynnar darmed vara affarer.

Fastighetsbranschen och NP3 har haft en valdigt bra utveckling under aret som till
stor del ar beroende av det r&dande rantelaget. Rantenivan ger en extra medvind
men det ar vitalt for NP3 att inte bygga sin framgang pa externa faktorer som vi inte
kan paverka utan att fortsatta i samma riktning som tidigare: forvarva pa de lokala
marknaderna till bra avkastningsnivaer och dartill lagga till en professionell stor-
driftsforvaltning. Att vaga vara langsiktig i en kvartalsekonomi ar grundlaggande for
att NP3 ska forbli en stabil och uthallig aktér pa den norrlandska fastighetsmarkna-
den och en investeringsmajlighet for alla i Sverige.

Under 2013 utvecklades NP3 till att tacka hela norra Sverige. Malet for 2014 var att
na tillvaxt pa samtliga orter. Det ar ett mal som vi natt upp till vilket ar ett kvitto pa att
vart stora forvarv fran Kungsleden under sommaren var strategiskt ratt. Vi har under
aret gatt fran att vara nyetablerad i Umea och Lulea till att bli en valkand lokal aktor
med narhet till kunderna. Andra férvarv har primart varit i vara regionorter men
aven i Malmfalten som vi ser som ett valdigt spannande omrade.

Tillvaxten i fastighetsvarde under 2014 motsvarar en vardedkning med 92 procent
och iyta med 99 procent. Fastighetsportfoljens direktavkastning ligger for aret pa
8 procent. Den genomsnittliga avtalslangden ar relativt ldng och uppgar till cirka
4,5 ar. God spridning pa avtalslangden tillsammans med en pa olika branscher val
spridd fastighetsportfélj haller risken nere och ger en mojlighet att fortsatta satsa
offensivt och langsiktigt. Forvarven under aret har inneburit en dkad vakansgrad
som kommer att fortsatta dka ndgot under 2015. Vid arsskiftet lag vakansen pa

8 procent men vi ser det som en rimlig malsattning att dver tid ater na 5 procent.

Forvaltningsresultatet for heldret uppgar till 111 miljoner kronor vilket motsvarar
3,30 kronor per vagt genomsnittligt antal aktier och 44 procent av intakterna. Sett till
dagens antal aktier sa ar resultatet per aktie pa helaret 2,30 kronor. Att beakta ar
att drets forvaltningsresultat belastades de forsta sex manaderna av konvertibel-
rantan varfor resultatet annars varit hogre. For 2014 har NP3 en dverskottsgrad
om 77 procent vilket vi ar valdigt ndjda med. Siffran visar pa en effektiv forvaltning

VD HAR ORDET

och en avtalsstruktur som innebar en lag risk avseende bland
annat mediakostnader, det vill sdga varme, vatten och liknande.

Som vanligt ar forsta kvartalet ett ndgot lugnare kvartal nar
det galler transaktioner. Vart tillvaxtmal om en miljard for
2015 ligger dock fast och ar i linje med de diskussioner som
viidag for. NP3 kommer aven att fortsatta renodla fastighets-
bestandet dar prioritering ska ske till uthyrda, kassaflodes-
starka fastigheter i vara regionorter och Malmfalten. Med var
lokala narvaro ska vi fortsatta gora lika lyckade affarer som

vi hittills gjort. Vara forvarv ska i snitt starka samtliga vara
nyckeltal och det tycker jag ocksa att vara dialoger tyder pa
att vi ska klara av.

VD HAR ORDET

Innan bdrsnoteringen hade NP3 227 aktieagare, idag ar det
6ver 3000. Stort tack till alla dem som trodde pa bolaget i ett
tidigt skede och varmt valkomna sager jag till vara nya aktiea-
gare, tack for fértroendet! Nu ser jag fram emot 2015 som jag
redan nu kan saga kommer bli ett ytterligare handelserikt ar.
Ett ar dar NP3 ska fortsatta att leverera.

Andreas Nelvig
VD, NP3 Fastigheter



N star for Norra
Sverige och P star
for Personligt

NP3s karnvarden

“NP3 har det som kdnnetecknar framgangsrika entreprendrsféretag, en liten
organisation med korta beslutsvagar och en tydlig affarsidé. Det gér att vagen
fran idé till handling ar kort och sannolikheten for att det blir affar okar.
En annan framgangsfaktor ar att NP3 har en stark lokal férankring i de orter
dér bolaget ar etablerat.”

Rickard Backlund, styrelseordférande

Affarsidé
NP3 ska med hyresgaster i fokus forvarva, aga och forvalta hdgavkastande
kommersiella fastigheter i norra Sverige.

Vision
NP3 ska genom gott affarsmannaskap och med ndjda hyresgaster, investerare
och intressenter, skapa Sveriges langsiktigt mest [dbnsamma fastighetsbolag.

Strategi

NP3 ska genom lokal narvaro, kreativitet och gott affarsmannaskap skapa varden

i fastighetsbestandet och darmed skapa forutsattningar for fortsatt god expansion
och hogt anseende.

Finansiella mal

NP3 har som mal att 6ver tid ha en god avkastning pa eget kapital genom:
« Overskottsgrad som dverstiger 75 procent.

¢ Direktavkastning pa fastighetsportféljen pa minst 7,5 procent.

¢ Rantetackningsgraden ska lagst vara 2 ganger.

¢ Langsiktiga belaningsgraden ska uppga till 60-75 procent.

NP3 har som mal att den ekonomiska uthyrningsgraden ska uppga till 95 procent.

Vardeskapande affarsmodell

Med kunden i centrum ar NP3s strategi for att skapa varde for bolagets aktie-
agare inriktat pa ett standigt forbattrande av kassaflddet genom transaktioner,
utveckling av befintligt bestand samt effektiv forvaltning. Forvarven ger stor-
driftsfordelar och utgdrs av fastigheter med bra kassafléden och hég avkastning.
For att na framgang kravs aven ett effektivt utnyttjande av fastighetsbestandets
fulla potential. Vidare pagar kontinuerligt vardeskapande genom att fokusera pa
kostnads- och resurseffektiv forvaltning.

VISION, AFFARSIDE OCH MAL

Utveckling genom investeringar

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med strategiska

férvarv och férsaljningar for att skapa varden for aktieagarna.
Ett kontinuerligt arbete med forvarv och férsaljningar syftar till
att utveckla fastighetsbestandet vad galler dess sammansatt-
ning utifran geografi och fastighetskategori, dar lamplig risk-
och avkastningsniva beddms i varje enskilt fall.

Transaktionsverksamheten styrs av den évergripande stra-
tegin som anger att bolaget ska verka pa orter med stabil
och vaxande befolkning och med malet om ett fastighets-
bestand per marknadsomrade om minst 100 000 kvadrat-
meter. Fastighetsportféljens allokering pad marknader med
farre an 20 000 invanare ar begransad till 20 procent.

Fastigheter som medfoljer vid stdrre f&rvarv och som
avkastar under bolagets langsiktiga malsattning eller som
genom dess geografiska placering inte anses passa in i
fastighetsportfoljen bor avyttras. Som stdd i forvarvs- och
forsaliningsprocessen har bolagets ledning en investerings-
kommitté med fyra utvalda styrelseledaméter som har bred
kompetens och erfarenhet.

Utveckling av fastighetsbestandet

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara
samarbete med hyresgasterna och strategiska investeringar
for framtida ldnsamhet. Viktiga faktorer for framtida lon-
samhet ar bolagets lokala marknadskannedom och férmaga
av att kontinuerligt arbeta med varje enskild fastighet genom

utvecklingsatgarder for att utnyttja fastighetens fulla potential.

For varje fastighet finns en affarsplan.

Forvaltning och uthyrning

NP3 ar ett bolag med ett tydligt kundfokus som uppnas
genom lokal narvaro och langa kundrelationer vilket i sin tur
skapar stabila hyresintakter. Vi ar, trots en liten organisation,
narvarande pa samtliga vara huvudorter, vilket innebar att vi

3

.

Rickard Backlund, styrelseordfdrande.

ar tillgangliga och engagerade i vara hyresgasters verksamhet.
Detta skapar trygghet hos hyresgasten. Att vi fran starten av
NP3 varit tydliga med att vart fokus ar norra Sverige ar en
effekt av att manga av vara agare brinner f&r norra Sveriges
utveckling. Detta innebar att var marknad och intressesfar ar
en och densamma som vara kunders.

En viktig parameter i att kunna tillgodose kundernas behov
pa varje ort ar att skapa ett fatal kluster med olika typer av
lokaler i varje marknadsomrade. Detta fokus medfor att vi
kan erbjuda vara hyresgaster flera lokalalternativ och darmed
utvecklas tillsammans med befintliga hyresgasters férandrade
behov. Var lokala narvaro ger kdannedom om kundernas
onskemal och behov samtidigt som den gor var forvaltning
och service mer effektiv.

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sex marknadsomraden
som alla har en affarsansvarig som ar dedikerad till kundrela-
tioner, uthyrning och med ansvar att upphandla och omfér-
handla hyreskontrakten samt att optimera driftéverskottet for
varje fastighet.

NP3 har en férvaltningsansvarig som ansvarar fér upphandling
och hanteringar av samtliga férvaltningsavtal och samordnar
forvaltningen mellan de sex marknadsomradena. NP3 har valt
en affarsmodell dar fastigheternas l6pande forvaltning, skotsel
och drift skéts av underleverantdrer dér Fastighetssnabben AB
utgor den stdrsta samarbetspartnern.

VISION, AFFARSIDE OCH MAL 9



Fastighetsvarde per marknadsomrade:

Sundsvall 30 %
Gavle 14 %
Dalarna 17 %
Ostersund 10 %
Umed 15%
Lulea 14 %

O

Hyresvarde per fastighetskategori:

Handel 36 %
® Industri 18 %
® Logistik 18 %
® Kontor19%
® Ovrigt 9%

(\

Fastighetsvarde per fastighetskategori:

Handel 41%
® Industril7 %
® Logistik 17%
® Kontor15%
® Ovrigt 10%

e

Hyresvéarde per marknadsomrade:

Sundsvall 32 %
Gavle 13%
Dalarna 17 %
Ostersund 8 %
Umed 16 %
Lulea 14 %

O

NP3s fastighetsbestdnd utgdrs av kommersiella fastigheter i norra Sverige.
Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2014 av 125 férvaltningsfast-
igheter med en total uthyrbar area om 473 117 kvadratmeter. Fastigheternas
marknadsvarde uppagick till 3333 MSEK. Jamfort med arsskiftet har NP3s fastig-
hetsbestand vuxit med 92 procent i varde och med 99 procent i yta. Kontrakterade
hyresintakter uppgick till 353 MSEK och beddmt hyresvarde till 385 MSEK.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 procent pa rapportdagen.
Fastigheternas direktavkastning ska Overstiga 7,5 procent enligt bolagets finansiella
mal, portféljens direktavkastning efter aret uppgar till 8 procent vilket ar i nivda med
uppsatta mal.

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sex marknadsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna,
Ostersund, Umea och Lulea. Sundsvall &r det stérsta marknadsomradet motsva-
rande 30 procent av fastighetsvardet och 32 procent av hyresvardet. Fastigheterna
ar uppdelade i fem fastighetskategorier: handel, kontor, industri, logistik och évrigt.
Handel utgdr den storsta fastighetskategorin motsvarande 41 procent av fastighets-
vardet och 36 procent av hyresvardet. | kategorin handel ingar business-to-business
och butikshandel.

Fastighetsbestandets férandring

Under aret har bolaget forvarvat och tilltratt fastigheter till ett marknadsvarde om
cirka 1527 MSEK och en fastighetsférsaljning har gjorts for 14 MSEK. Merparten
av férvarven har skett under kvartal tre och fyra. Det enskilt stérsta forvarvet var
38 stycken fastigheter i en portfolj med fastigheter belagna framst i Lulea, Umea,
Sundsvall och Harndsand. Dessutom har flera andra stora forvarv gjorts, bland
annat en handelsfastighet om 14 500 kvadratmeter i Luled samt en portfolj om
fyra handels- och industrifastigheter i Borlange.

Under aret har cirka 26 MSEK investerats i befintliga fastigheter. Investeringarna

avser framst anpassningar och ombyggnader till befintliga och nya hyresgasters
behov samt energibesparande atgarder.

FASTIGHETSBESTAND

Nedanstaende sammanstallning baseras pa NP3s férvaltningsfastighetsbestand per den 31 december 2014. Hyresvarde avser hyresintakter plus bedomd
marknadshyra pa outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter inklusive avtalade tilldgg pa arsbasis.

Fordelning per marknadsomrade per 31 december 2014

Antal
Marknadsomrade fastigheter
Sundsvall 51
Gavle 18
Dalarna 17
Ostersund 4
Umea 25
Lulea 10
Totalt 125

Fordelning per marknadsomrade och uthyrbar area per lokaltyp per 31 december 2014

Marknadsomrade
Sundsvall

Gavle

Dalarna
Ostersund

Umea

Lulea

Totalt

Fordelning per fastighetskategori per 31 december 2014

Antal
Fastighetskategori fastigheter
Handel 36
Industri 26
Logistik 18
Kontor 31
Ovrigt 14
Totalt 125

Fastighetsvarde Hyresvarde
Uthyrbar Ekonomisk
area, kvm MSEK SEK/kvm  MSEK  SEK/kvm uthyrningsgrad, %
145 451 1009 6936 123 845 89
55536 477 8526 51 914 96
97 862 578 5903 67 679 94
29748 328 11023 31 1046 95
80 522 500 6210 62 766 94
63999 441 6890 51 801 86
473117 3333 7044 385 813 92
Uthyrbar area, kvm

Handel  Industri Kontor  Logistik Ovrigt Totalt

19773 34182 49 480 32079 9937 145 451

25570 760 6962 9132 13112 55536

31650 31466 5678 29068 - 97 862

12 450 12 698 - 4600 - 29748

36 636 15016 19 517 2967 6 386 80 522

28 372 9541 - 26 086 - 63999

154 451 103 663 81636 103932 29435 473117

Fastighetsvarde Hyresvarde
Uthyrbar Ekonomisk
area, kvm MSEK  SEK/kvm  MSEK  SEK/kvm uthyrningsgrad, %
154 451 1353 8756 141 913 91
103 663 587 5667 68 660 98
103932 563 5419 69 660 93
81636 511 6 256 73 892 86
29435 319 10 837 34 1132 94
473117 3333 7044 385 813 92
FASTIGHETSBESTAND

Hyresintakter,
MSEK

109
49
63
30
58
44

353

Andel av total, %
31

12

21

6

17

13

100

Hyresintakter,
MSEK

128
67
64
63
31

353
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NP3s kontor i Sundsvall.

Uthyrningsgrad av hyresvarde:

Uthyrt 92 %
® Vakant 8%

12

Fastighetskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald

NP3s fastighetskostnader utgors av fem huvudkategorier: mediakostnader, dvriga
driftskostnader, felavhjalpande underhall, planerat underhall och tomtrattsavgald.
Mediakostnader avser varme, el och vatten vilka ar kostnader som i stor utstrack-
ning vidaredebiteras till hyresgasterna genom hyrestillagg. Driftkostnader som inte
vidaredebiteras avser skotsel av fastigheterna som skots av egen personal eller
genom serviceavtal.

Fastighetsskatten uppgar for inkomstaret 2014 till 1,0 procent av taxeringsvardet
for lokalfastigheter och 0,5 procent for industrifastigheter. Utdver dessa finns det
fastigheter som klassificeras som specialfastigheter vilka inte belastas av nagon
fastighetsskatt. NP3 ager 15 fastigheter upplatna med tomtratt. Tomtrattsavgald
for ar 2014 uppgick till 327 KSEK. For 2015 uppgar tomtrattsavgalden till 564 KSEK
pa arsbasis.

Hyresgaster och kontraktsstruktur

NP3 har under 2014 minskat sin exponering mot enskilda hyresgaster och hyres-
avtal. NP3 efterstravar att dver tid inte exponera sig mer an 5 procent mot enskild
hyresgast, med undantag for hyresgaster med hogre tillforlitlighet som exempelvis
stat, kommun och landsting. | strategin férsoker NP3 sprida hyresvardet mellan
handel, industri/logistik och kontor/évrigt till sa lika delar som méjligt.

Vid arets slut star kategorierna handel och industri/logistik for cirka 36 procent
vardera av hyresvardet. Kategorin kontor/dvrigt uppgar till 28 procent av hyresvardet.
| handelsbegreppet inryms butikshandel, dagligvaruhandel samt business-to-
business handel. Pa helarsbasis har NP3 ett hyresvarde om drygt 385 MSEK fordelat
pa 125 fastigheter och cirka 680 hyresavtal.

Totalt stér de tio storsta hyresgasterna fér 22 procent av totala arean och 22 procent
av hyresintakterna. Den genomsnittliga avtalslangden uppgar till drygt 4,5 ar.
Uthyrningsgraden pa rapportdagen uppgar till 92 procent och kan sjunka nagot
ytterligare under aret innan de gjorda och férvantade uthyrningarna bérjar ge
full effekt.

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis inklusive tillagg uppgick till 353 MSEK

per 31 december 2014. Tillaggen avser bland annat fastighetsskatt, varme och el
som av NP3 vidaredebiteras till hyresgasterna. NP3 beddmer att hyresintakterna
generellt ar pa en marknadsmassig niva. Drygt 90 procent av hyresavtalen ar
féoremal for hyresjustering genom 100 procent upprakning mot konsumentpris-
index. Det férekommer aven avtal med upprakning mot en fast procentsats samt
hyresavtal som ar féremal for upprakning i férhallande till hyresgastens omsatt-
ning, det vill sdga omsattningshyra.

FASTIGHETSBESTAND

Hyresvarde per kommun per 31 december 2014

Kommun
Sundsvall
Umea
Gavle
Lulea
Borlange
Harnésand
Ostersund
Falun
Timra
Skelleftea
Ovriga orter
Totalt

Storsta hyresgaster

Hyresgast

PostNord Logistics AB
Tibnor AB

Lakkapaa Sverige AB
Forlagssystem JAL AB
WIPRO AB

Svensk Cater AB
Ferruform

Ramirent AB

Nordic Flanges AB
Systembolaget AB
Totalt

Hyresvarde, MS

3

Marknadsomrade

Luled, Dalarna, Sundsvall
Dalarna

Lulea och Umea

Dalarna

Ostersund

Ostersund, Sundsvall, Lulea
Lulea

Umea, Gavle

Sundsvall

Sundsvall, Ostersund

EK
69
55
46
44
39
32
30
24
13

7
26
85

Kontraktsstruktur per forfalloar

Hyresintakter per 31 december 2014

Andel, % Ar

18 2015
14 2016
12 2017
11 2018
10 2019
8 2020
8 2021
6 2022
3 2023
2 2024
8 2025~
100 Totalt
Verksamhet

Logistik- & distributionsféretag

Leverantér av stal/metall till verkstads- & byggindustrin
Bygg- & jarnvaruhandel

Logistikféretag inom bokbranschen

Tillverkare av hydrauliska cylindrar
Fullsortimentsgrossist till restauranger

Tillverkare av ramkomponenter till fordonsindustrin
Maskinuthyrare

Tillverkare av flansar

Statligt alkoholmonopol

FASTIGHETSBESTAND

MSEK
43
60
55
49
46
19

8
17
11
16
29

353

Antal, kvm

20563
11223
10 997
10 800
9235
8990
8 476
8130
7974
7302
103 690

%
12
17
16
14
13

[o<XRNC, I INONENING ) BN ST,

100

Andel (%)

43
24
2,3
2,3
2,0
19
18
17
17
15

13



Lulea utgdr 14 procent av NP3s totala fastighetsvarde.

Umea utgor 15 procent av NP3s totala fastighetsvarde.

Ostersund utgdr 10 procent av NP3s totala fastighetsvarde.

Sundsvall utgér 30 procent av NP3s totala fastighetsvarde.

Dalarna utgor 17 procent av NP3s totala fastighetsvarde.

Gavle utgdr 14 procent av NP3s totala fastighetsvarde.

14 MARKNADSOMRADEN

En stor del av tillvaxten i Sverige genereras

i landets norra del. Bara Stockholms lan har
en bruttoregionprodukt (BRP) som kan mata
sig med Norrbotten och Vasternorrland.

De kommande aren kommer runt 200 miljarder
kronor att investeras i norra Sverige. Det handlar
da om rymdindustri, besdksnaring, vindkraft,
datacenter, gruvor med mera.

NP3s affarer i norr koncentreras till de star-
kaste stadsregionerna, tillika féretagets mark-
nadsomraden. Det ar orter praglade av tillvaxt
och hog grad av differentiering i naringslivet;
Luled, Umed, Sundsvall, Ostersund, Gavle
och Falun/Borlange. Alla dessa sju hor till de
30 stdrsta kommunerna i Sverige och har
tillsammans en befolkning pa cirka 555 000.

P& nastfoljande tolv sidor presenteras varje
marknadsomrade for sig. Har intill finns fakta
om tillstdndet i norra Sverige.

Norra Sverige utgdr NP3s hemmaplan.
Med "norra Sverige” avses norrlandslanen
inklusive Dalarna. Har bor 1,4 miljoner
invanare fordelade pa 73 kommuner.

Folkméangden vantas 6ka i NP3s huvudorter.
Enligt SCBs prognos fran 2010 till 2035 ar det
bara Luled som far negativ befolkningstillvaxt
(-2 procent). Mest vaxer Umea (10 procent)
foljt av Borlange och Gavle (6 procent).
(Kalla: SCB 2013)

Bidragsberoendet ar relativt litet i de norra
huvudorterna. Bara Ostersund och Borlange
ligger Over riksgenomsnittet bland mottagare av
statsbidrag. Umea och Sundsvall star allra star-
kast pa egna ben. (Kélla: Ekonomifakta 2013)

Inkomsterna i norr ar i paritet med riksgenom-
snittet 249 000 i arslon. Lulead och Sundsvall
har hégsta inkomsterna runt 260 000. Lagst
har Borlange och Ostersund runt 245 000.
(Kalla: SCB 2013)

Utbildningsnivan ar hogre an riksgenomsnittet
i fyra av NP3s marknadsorter. Allra hdgst i Umea
dar 36 procent av befolkningen har eftergymna-
sial utbildning. Déarefter foljer Lulea, Ostersund
och Falun. (Kélla: SCB 2013)

Skatterna ar hdga i norr. Luled som har lagst
kommunalskatt av NP3s marknadsorter (32,68)
ligger anda en bra bit 6ver riksgenomsnittet
pa 31,99. Hogst ar skatten i Borlange (34,05).
(Kalla: SCB 2013)

Marknadsférsoérjningen ar ett matt pa andelen
av hushallens inkomster som kommer fran
marknadsaktiviteter, till exempel 16n fran privata
féretag, féreningar och stiftelser, vilket ger en
indikation pa det lokala naringslivets vitalitet.
Ingen av NP3s huvudorter i norr ligger dver
rikssnittet 54,26 procent. Bast ar det i Borlange
(49,95). (Kélla: Svenskt Naringsliv 2013)

Medelaldern ar nagot hogre i norra an i évriga
Sverige. Umeas (38,6) och Borlanges (40,8)
befolkning ar dock yngre an riksgenomsnittet
41,2 ar. (Kéalla: SCB 2013)

Foéretagsamhet, andel invanare i kommunen

som ar aktiva i ledningen av ett eller flera féretag.

Riksgenomsnittet 12,0 ar en siffra som bara
Falun (12,0) och Ostersund (11,6) av norrorterna
kan matcha. (Kélla: UC AB 2013)

MARKNADSOMRADEN

Livsvillkoren ar utmarkta i norra Sverige,

att doma av tidningen Fokus arliga ranking.
Samtliga NP3-kommuner placerar sig, med
god marginal, pa ovre halvan. Allra hégst Umea
(17) och Ostersund (27). (Kélla: Fokus 2014)

Villapriserna har under 2014 &kat i samtliga
marknadsomraden. Mest i Falun (25 procent),
Gavle (19) och Umea (18), minst i Sundsvall
(2 procent). Dyraste villorna i norr finns i Umea
dar de kostar 21705 kronor per kvadratmeter,
att jamfora med riksgenomsnittet 19 280.
(Kélla: Maklarstatistik 2014)

Foretagsservice, en ranking dar Sveriges 56
stoérsta kommuner ingar. NP3-orterna presterar
mycket bra och lagger beslag pa 4 av de 6
Oversta placeringarna. Borlange placerar sig
som nummer 1 och Sundsvall som nummer 2.
(Kélla: SKL 2013)

Foretagsklimatet ar svalt i norra Sverige enligt
SNs arliga ranking. Lulea ar enda huvudort i
norr som placerar sig pa 100-i-topp (plats 85)
bland landets kommuner. Umea, Borlange och
Ostersund placerar sig ocksa pa dvre halvan.
(Kalla: Svenskt Naringsliv 2014)

Bredband, Skelleftea har den basta IT-struk-
turen i norra Sverige. 9 av 10 arbetsstallen i
kommunen har tillgang till supersnabbt internet
(100 Mbit/sek). Umea ar hack i hal medan

Falun och Borléange bara har halften sa manga
arbetsstallen med supersnabb uppkoppling.
(Kélla: PTS 2013)

Flyg, av Sveriges tretton mest trafikerade
flygplatser ligger sex i norra Sverige.
(Kalla: Swedavia 2014)

Hamnar, sju av Sveriges storsta hamnar
ligger i norra Sverige. Lulea och Gavle hér
till de allra storsta med tusentals transporter
varje ar av 5-8 miljoner ton gods vardera.
(Kélla: Trafikanalys 2013)
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S d “. Marknadsomrade Sundsvall utgor 30 procent av NP3s totala fastighetsvarde. Fastigheterna
unasva ar beldgna i Sundsvall (56 procent), Harndsand (26 procent), Timra (11 procent), Ornskéldsvik
(4 procent) och Solleftea (3 procent).

"Viktigt att bidra till positiv utveckling”

Som centralort under sagverkserans blomstringsperiod var Sundsvall en stad
med varldsrykte. Under senare delen av 1800-talet vaxte staden snabbare an
Stockholm och lockade till sig investerare och entreprenorer fran alla de hall.

Den 25 juni 1888 brann staden ner till grunden. De férmdgna sagverksagarna
sparade inte pa krutet utan anlitade tidens mest kanda arkitekter och byggherrar.
Inom nagra fa ar hade den gamla nedbrunna trastaden forbytts i en blandande
vacker och storslagen stenstad, utan motstycke norr om Malardalen.

Affarsansvarig: Mats Andersson

060777 03 09, mats@np3fastigheter.se Sundsvall ar fortfarande en betydande industristad med jattar som SCAs fabriker
i Ostrand och Ortviken, Akzo Nobel och Kubal. Sundsvall har ocksa en stark
96 978 invanare handelstradition som stracker sig &nda fran jarnhandel pa 500-talet till dagens

Invanare per kvadratkilometer: 30 shoppingstrak i Stenstan, Birsta kdpcentrum och olika lokala marknader.

Storsta hyresgasterna hos NP3:

Nordic Flanges AB: 7974 kvm
Systembolaget AB: 7302 kvm
Bilbolaget Fastigheter Sundsvall AB:
6187 kvm

Flera statliga verksamheter, bland annat Bolagsverket och SPV har numera
Sundsvall som bas. Bank, forsakring, fastigheter och IT ar starka och strategiskt
viktiga branscher.

Storre fastighetsagare av | Sundsvall stralar transportleder i saval nord-sydli m &st-vastlig riktnin
kommersiella lokaler i Sundsvall: Sundsvall stralar tra sportleder i saval nord-sydlig som ost-vastlig 9

1. Sundsvalls kommun: 357 000 kvm samman. Tydligast kanske genom landsvagarna E4 och E14 men ocksa med
2. Di¢s: 226 000 kvm flera jarnvagsspar. Godstrafiken ar betydande och en logistikpark planeras for

3. Norrporten: 222 000 kvm - . .
4. NP3: 142 000 kvm att hantera annu stérre mangder.

5. Fenix Holding: 55000 kvm

Veterinarhuset ar inrymt i ett tidigare logement pa nedlagda regementet LV5.

Under 2014 invigdes nya E4 i Sundsvall, en effektiv och vacker vagstrackning
Kalla: Datscha och foretagens egna

webbplatser pa cirka tre mil som kréns av den spektakulara nya “Sundsvallsbron” dver fjarden. Det var i maj 2009 som verksamheten slog upp portarna i Veterinarhuset Sodra Berget AB ags och drivs av tre veteri-
' Vid E4 tva mil norr om staden ligger Sundsvall Timra Airport. det vita trevaningshuset vid Sodra Bergets fot. Sedan dess narer. Foretaget har prisats for en kraftfull stabil tillvaxt och
Hyresvérde per fastighetskategori: har man vuxit stadigt och nu fyller Veterindrhuset val ut sin for att de bidrar till en l&ngsiktig positiv samhallsutveckling i

Handel 13% 1977 fick Sundsvall hogskola ihop med Harnésand. Ostersund anslét 1993 och
anae o
@ Industri 20 % 2005 skapades Mittuniversitetet med tre campus, ett pa varje ort. Universitetet

® Kontor 38% som har 14 000 studenter bedriver forskning ihop med naringslivet inom framst
® Logistik 22 %
@ Ovrigt 7%

1000 kvadratmeter stora kostym. regionen. Marie Nordman glads at att ha en hyresvard som

har samma ambitioner.

—Vi trivs valdigt bra med det fina och frascha huset, bra

skog och IT. parkeringsmaojligheter och den naturnara omgivningen har —Vi har forstas noterat NP3s framfart med snabb tillvaxt
uppe, sager verksamhetsledare Marie Nordman. och bdrsintroduktion. Det ar otroligt vardefullt att det finns

Sundsvalls kommun har en vision att till ar 2021 ha fler an 100 000 invanare och sdna foéretag i Sundsvall och norra Sverige.

Sveriges basta skola. En verksamhet med fyrfota klienter staller sarskilda krav pa

fastigheten. Har finns till exempel olika entréer beroende pa

akomma. Djur som misstanks vara smittbarande slapps in via

sidoentrén “Isoleringen”.

NP3 har sitt sate i Sundsvall och marknadsomradet har sedan starten varit bolagets
stdrsta. Volymen 142 000 kvadratmeter anses tillracklig for att uppna god effektivitet.
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Gavle

Affarsansvarig: Tove Wahlén
060 777 03 05, tove@np3fastigheter.se

97 236 invanare

Invénare per kvadratkilometer: 58

Storsta hyresgasterna hos NP3:
Migrationsverket: 6 940 kvm
Alfta Frakt AB: 4 360 kvm
Grossistcentralen R Brodin AB:
4162 kvm

Storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Gavle:
1. Gavle kommun: 351000 kvm
2. Di6s: 265000 kvm

3. Norrporten: 105000 kvm
4.NP3:56 000 kvm

5. Konsumentféreningen
Gavleborg: 45000 kvm

Kalla: Datscha och féretagens egna
webbplatser.

Hyresvérde per fastighetskategori:

Handel 37 %
® Industril%
® Kontor11%
® Logistik 12 %
@ Ovrigt 39%
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Marknadsomrade Gavle utgor 14 procent av NP3s totala fastighetsvarde. Fastigheterna ar belagna
i Gavle (90 procent) och Séderhamn (10 procent).

Gavle har en lang och stolt historia med anor fran 1400-talet. Staden har allt sedan
dess varit framtradande inom handel, bland annat med unika exportrattigheter och
med monopol pa fisket langs Norrlandskusten. Kung Johan Il uppforde Gefle slott
med tinnar och torn (nedbrunnet ar 1727) och en annan kung, Gustav Ill, héll sin
sista riksdag har 1792.

Pa 1800-talet utvecklades Gavle till att bli en betydande industristad med tillverk-
ning av pappersmassa, textilier med mera. Valkdnda konsumentvarumarken som
Cloetta, Gevalia och Lakerol har sin vagga i Gavle.

Stockholm har stundtals kant sig utmanat av Gavle och infért handelshinder for
att halla gavleborna stdngen. Idag praglas relationen mellan Gavle och Stockholm
av nara samarbete. Gavle ingar i Stockholm Business Alliance och vill locka till sig
utlandska investerare genom att profilera sig som en vital del av den svenska
huvudstadsregionen.

Kommunikationerna i och kring staden ar mycket goda med Arlanda flygplats,
Gavle hamn och landsvagarna E4 och E16 som hérnpelare.

| Gavle kommun finns runt 7 000 foretag i olika storlekar och inom alla branscher.
Kommunen har slagit fast att naringslivet ska utvecklas genom att Gavle ska uppfattas
som en av Sveriges och Stockholmsregionens mest attraktiva platser for foretag.

Ar 1977 fick residensstaden i Gavleborgs l&n en egen hdgskola. Idag erbjuder
Hogskolan i Gavle ett 50-tal utbildningsprogram och cirka 700 kurser som samlar
14700 studenter. Profilomraden ar "byggd miljé” och "halsoframjande arbetsliv".

Drygt 500 ideella féreningar utgdr grunden for ett rikt idrotts- och kulturliv.
Gavle har Sveriges nordligaste symfoniorkester och ett konserthus klatt i blatt kakel.

Gavle har ett fortsatt vitalt naringsliv med en ekonomi som ar klart starkare an
riksgenomsnittet.

Befolkningsmassigt ar Gavle med 97 000 invanare nast storsta stad i norra Sverige
och pa plats 13 i hela landet. SCB férutspar att befolkningen i Gavle kommer att 6ka
sa att den ar 2035 uppgar till 101 000.

NP3 har for avsikt att vaxa i Gavleomradet och pa kort sikt férdubbla fastighetsbe-

standet till cirka 100 000 kvadratmeter.

MARKNADSOMRADEN

N AT i et

Christian Blackmon, enhetschef pa Migrationsverket.

"NP3 har kommit med
kreativa lOsningar”

Migrationsverket finns pa ett 40-tal platser runt om i landet. | Gavle disponerar
verket cirka 7000 kvadratmeter i tva byggnader pa Kaserngatan 50. Verksamheten
ar grovt settindelad i tva delar. | den ena finns mottagning och tillfalligt, enkelt
boende for asylsdkande. | den andra, det s& kallade Forvaret, sitter personer som
fatt avslag inlasta i vantan pa att de maste lamna Sverige.

De stora flyktingstrdmmarna i varlden idag, inte minst fran det krigsharjade Syrien,
har stallt Migrationsverket och NP3 infér nya utmaningar.

—NP3 har stallt upp mycket bra och kommit med kreativa l6sningar for var
utokade verksamhet, sager enhetschef Christian Blackmon.
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Dalarna

Affarsansvarig: Orjan Willemark
070 622 36 74, orjan@np3fastigheter.se

56 767 invanare i Falun
Invanare per kvadratkilometer: 27

50 023 invanare i Borlange

Invénare per kvadratkilometer: 83

Storsta hyresgasterna hos

NP3 i Dalarna:

Tibnor AB: 11223 kvm
Forlagssystem JAL AB: 10800 kvm
CCS Healtcare AB: 6692 kvm

Storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Falun:
1. Di6s: 104 000 kvm

2. Falu kommun: 80 000 kvm
3. Kloévern: 55000 kvm
4.NP3:39000 kvm

Storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Borlange:
1. Borlange kommun: 170 000 kvm
2. Dids: 94000 kvm
3.NP3:52000 kvm

Kalla: Datscha och féretagens egna
webbplatser.

Hyresvarde per fastighetskategori:

Handel 42 %
® Industri 27 %
® Kontor 8%
® Logistik 23%
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Marknadsomrade Dalarna utgdr 17 procent av NP3s totala fastighetsvarde. Fastigheterna ar belagna
i Borlange (59 procent), Falun (36 procent) och Leksand (5 procent).

Dalarna bestar av 15 kommuner. Borlange har storst folkmangd men Falun ar
residensstad. NP3 har starkt engagemang i bada de tva ledande dalakommunerna.
Darfér gar marknadsomradet under benamningen “Dalarna”.

Borlange ar en genuin industriort som vuxit fram runt Domnarvets jarnverk och
Kvarnsvedens pappersbruk. Med industrierna kom jarnvagen och an idag ar
Borlange en jarnvagsknut. Industrin lever ocksa vidare. Tydligast genom Stora
Enso Kvarnsveden och SSAB. Andra branscher blir dock allt mer betydande.
Borlange utgor till exempel Dalarnas handelscentrum. Man profilerar sig ocksa
som en mass- och konferensstad.

Flera stora myndigheter har placerats i Borlange pa senare tid varav Trafikverket
ar den storsta. Borlange kommun anser att manniskorna i Borlange ar kommunens
storsta tillgdng. Under vinjetten "Trevligt folk!” vill man positionera sig som Sveriges
trevligaste stad.

Falun ar mer an bara en kommun. Sedan ar 2001 uppbar Falun status som varlds-
arv. Den stora koppargruvan var i bruk redan pa vikingatiden och troligen annu
tidigare. Staden Falun har uppstatt runt gruvan och vuxit i takt med att gruvans
betydelse dkat. P4 1600-talet var gruvan en hornpelare i den svenska stormakten
och rikets nast stdrsta stad. Gruvdriften upphdrde 1992 men gruvan spelar fortsatt
en roll, nu som populart besdksmal.

Falun var militarstad i nastan 100 ar. Dalaregementet avvecklades &r 2000 och
ldmnade plats for ett centrum for fdretagande och utbildning. Stora féretag i
dagens Falun ar Arctic Paper, Ericsson, Cederroth och Stora Enso. Falu kommun
vill se fortsatt tillvaxt och har antagit ett tillvaxtprogram med malet att dka antalet
jobb med minst fem procent och 6ka befolkningen med minst 1000 personer.

Hégskolan Dalarna grundades 1977 och hyser nu 18 000 studenter. Campus finns
i bade Falun och Borlange. Ljud, ljus, film och musik ar populara utbildningar.
P& Lugnets skidstadion ordnas varldscuptavlingar varje ar. 2015 stod Falun vard
for skid-VM for fjarde gdngen. Dalarnas tva ledande stader far goda betyg i olika
naringslivsundersdkningar. Borlange har hela Sveriges basta foretagarservice och
en hég marknadsforsdrjiningsgrad medan foretagsamheten ar stor i Falun.

NP3 har for avsikt att fortsatta vaxa i Dalarna. Intresset riktas framfor allt till
business-to-business handel i Borlange.

MARKNADSOMRADEN

"Ett ungt, modermnt foretag”

Tibnor AB byggde sina egna lokaler i Borlange pa 1970-talet.
Sedan salde man dem till ett féretag med sate i Skottland
men stannade kvar som hyresgast.

—Det var ingen bra l&sning. Vi fick en valdigt passiv hyres-
vard och hade svart att f& gehor for férandringar och forbatt-
ringar. Sa ur det perspektivet kom NP3 som rena befriaren,
sager Per Lahger och skrattar.

Per Lahger ar vd for Tibnors dotterbolag Platdepan AB som
ocksa finns i lokalerna. Fastigheten i Sédra Backa industriom-
rade ingick som en deli ett storre f&rvarv som NP3 gjorde
2012. Det handlar om en 11000 kvadratmeter stor industri-
och lagerlokal dar man vidareféradlar plat.

MARKNADSOMRADEN

Tibnor ar en del av SSAB-koncernen och Nordens ledande leverantor av
stal och metaller fér verkstads-, process- och byggindustrin.

—Kontakten med NP3 var bra fran forsta borjan. De kom
som ett ungt, modernt féretag med framat manniskor och
korta beslutsvagar. Vd Andreas Nelvig var sjalv narvarande vid
uppstartsmaotet, berattar Per Lahger.

Omagaende kopplade NP3 in sin partner Fastighetssnabben
for att skdta den dagliga driften och forvaltningsfragor av
olika slag.

—Fastighetssnabben goér ett mycket bra jobb. Det har

fungerat jattebra med kontinuerliga avstémningsméten och
tydliga hallpunkter, sager Per Lahger.
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Ostersund

Affarsansvarig: Tove Wahlén
060 777 03 05, tove@np3fastigheter.se

59956 invanare

Invanare per kvadratkilometer: 27

Storsta hyresgasterna hos NP3:
WIPRO Infrastructure

Engineering AB: 9235 kvm

Svensk Cater AB: 4 600 kvm
Harjedalens Svetsteknik AB: 3328 kvm

Storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Ostersund:

1. Dids: 240 000 kvm

2. Ostersunds kommun: 110 000 kvm
3. Vallsundet Holding: 66 000 kvm

4. Aberdeen: 35000 kvm

5.NP3:26 000 kvm

Kalla: Datscha och foretagens egna
webbplatser.

Hyresvarde per fastighetskategori:

Handel 63 %
® Industri 28%
® Logistik 9%
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Marknadsomrade Ostersund utgédr 10 procent av NP3s totala fastighetsvarde. Fastigheterna finns
i Ostersund (97 procent) och Sveg (3 procent).

Under 350 ar var Ostersund en militarstad. 2004 bérjade staden émsa skinn nar
de tva regementena lades ner. 1500 arbetstillfallen f&rsvann men Mittuniversitetet
flyttade in i de gamla kasernerna och idag finns 3700 studenter pa campus.
Ostersund har blivit en studentstad med en utbildningsniva bland invanarna som
ligger 6ver riksgenomsnittet.

Arbetsmarknaden &r bred och varierad. Stdrsta arbetsgivare i lanet &r Ostersunds
kommun med 6 000 anstallda. Naringslivet domineras av tjansteproduktion med
en mycket hog andel smaforetag, fler an 6 000. Idrott och halsa har utvecklats till
ett spetsomrade med aktdrer inom bland annat idrottsmedicin, féretagshalsovard
och ledarskap.

Foretagsamheten ar stark | Ostersund, vilket ger avtryck inte bara inom naringslivet
utan ocksa inom kultur och idrott. Sveriges aldsta stadsfestival Storsjdyran och
friluftsmuséet Jamtli ar stora publikdragare.

Ett vida omtalat profilomrade &r mat och dryck. Ostersund arbetar traget
och inspirerat for att bli det gastronomiska navet i Sveriges mest spannande
matregion. Har produceras lokala lackerheter som mousserande bjorksav
och kallarlagrad getost.

I mer &n tusen ar har handelsvagarna runt Ostersund huvudsakligen gatt i dst-
vastlig riktning. Nu upplever det mittnordiska samarbetet en renassans med ett allt
tatare samarbete mellan Ostersund och kuststaderna Trondheim samt Sundsvall.

Relativt hdga huspriser skvallrar om att Ostersund erbjuder goda levnadsvillkor.
I tidningen Fokus arliga ranking dver basta boende kom Ostersund i &r pa plats 27 av
landets 290 kommuner.

Residensstaden i Jamtlands lan vaxer och kommer att fortsatta vaxa. De narmaste
25 aren kommer befolkningen i Ostersunds kommun att ®ka med i genomsnitt
3 procent per ar, enligt SCBs prognos.

NP3s vardemassigt stérsta fastighet (Angvalten 5) ligger pa handelsomradet

Lilldnge i Ostersund. Handeln forvantas oka ytterligare i kommunen och NP3
foljer med intresse den utvecklingen.

MARKNADSOMRADEN

MARKNADSOMRADEN

23



Umead

Affarsansvarig: Maria Paringer Stalhult
090 695 3475
maria.paringer@np3fastigheter.se

118 349 invanare

Invanare per kvadratkilometer: 49

Storsta hyresgasterna hos NP3:
Gardin & Persson Umea AB: 6 930 kvm
Isringhausen Umea AB: 5127 kvm
Lakkapaa Sverige AB: 4757 kvm

Storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Umea:

1. Umed kommun: 233000 kvm

2. Norrporten: 86 000 kvm

3. Gazette: 83000 kvm

4.NP3: 66000 kvm

5. Fort Knox Férvaring: 65000 kvm

Kalla: Datscha och foretagens egna
webbplatser.

Hyresvarde per fastighetskategori:

Handel 47 %
® Industri 18 %
® Kontor24%
® Logistik 3%
@ Ovrigt 8%
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Marknadsomrade Umea utgdr 15 procent av NP3s totala fastighetsvarde. Fastigheterna ar belagna
i Umea (86 procent), Skelleftea (13 procent) och Nordmaling (1 procent).

Nar Umea 1637 blev residensstad for hela évre Norrland fanns dar 40 invanare.
Idag har de hunnit bli 120 000 och tillvaxten ar fortsatt stark. Enligt Umeas vision
om "Hallbar storstad” ska folkmangden i kommunen om 35 ar vara hela 200 000
— och detta i en ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbar stad.

Umead kan blicka tillbaka pa en tid av tillvaxt som ar atminstone sekellang.
Tillverkningsindustrin som blommade upp i bérjan pa 1900-talet ar ett kapitel

i Umeds framgangssaga. Hilding Carlssons mekaniska verkstad konstruerade
Sveriges forsta ralsbuss 1933. Ungefar vid samma tid borjade uppfinnaren Gosta
Nystrom tillverka bilkarosser i tra pa sitt mdbelsnickeri. Ur detta féddes valrenom-
merade Volvo Lastvagnar som numera har runt 1000 anstallda.

Dagens naringsliv ar differentierat med IT-féretag, forskningsbaserade bioteknik-
industrier och skogs- och verkstadsindustrier. Umeas har sex exportforetag som
omsatter mer an en miljard kronor per ar. Bredbandsutbyggnaden borjade tidigt
och Umea kan idag skryta med att ha vastvarldens snabbaste bredbandsnat.
Optimismen i Umea tar sig manga konkreta uttryck, inte minst vad galler investe-
ringar i fastigheter och infrastruktur. | kvarteret Forsete mitt i stan satsas bortat
en miljard kronor pa att skapa en av landets basta citygallerior med butiksytor pa
cirka 20 000 kvadratmeter. P4 Soderslatt strax utanfor centrum bygger IKEA och
Ikano ett nytt handelsomrade.

Obacka strand blir ett nytt bostadsomrade med 550 liagenheter. | Sandakern
skapas en ny stadsdel med totalt 700 ldgenheter som ska halla hdgsta miljostan-
dard. Nordic Logistic Center ar satsningen som ska starka Umeas position som det
naturliga transport- och logistiknavet for norra Skandinavien. | detta ingar skapandet
av Botniabanan, ny kombiterminal, ny logistikpark, ny ringled och utbyggd hamn.

Kulturlivet i Umea ar av havd mycket livfullt med Norrlandsoperan som den stora
scenen. Har finns flera valbesokta teatrar, festivaler och muséer. Under 2014 var
Umea hela Europas kulturhuvudstad och man invigde "Kulturvaven®, en spektakular
och centralt belagen métesplats for upplevelser och idéer pa 24 000 kvadratmeter.

Umea universitet ar ett av Sveriges storsta med 34 000 studenter och 4 000 anstallda.

20009 tillkom nya arkitekthégskolan. Narbelagna Norrlands universitetssjukhus ar det
storsta norr om Uppsala och erbjuder specialistvard for patienter fran hela landsandan.
NP3 ser en stor utveckling i Umea och avser att vara fortsatt expansivt i utvalda

delomraden.

MARKNADSOMRADEN

‘NP3 ar lyhorda for vara synpunkter”

Robotcenter har bade verkstad och kontor i lokalerna.

Sedan starten ar 2000 har Robotcenter Norr AB hunnit med
att flytta fyra gadnger. Senaste flyttlasset gick sommaren 2013,
till en fastighet pa Teg i Umed som NP3 ager. Och har stannar
garna vd Christer Larsson och hans gang lange.

—Det fungerar perfekt med NP3. Det ar latt att f& kontakt
och de ar lyhdérda for vara synpunkter, sager Christer Larsson.

Robotcenter levererar skraddarsydda l&sningar for verkstads-
industrin, industrirobotar bland annat. Verksamheten gene-
rerar besdk av kunder och intressenter fran Asien, Europa
och andra delar av varlden.

MARKNADSOMRADEN

—Med tanke pa alla besdken ar det viktigt att vi har represen-
tativa ytor. Aven pa sa satt fungerar det bra med NP3. Det &r
alltid skottat, sandat, rent och snyggt har.

Robotcenter disponerar plan tva i huset pa Maskingatan 8.
Det bestar av 1200 kvadratmeter med verkstad och kontor
i kombination.

—Var verksamhet ar ganska tjanstemannatat sa vi behover

just den har typen av lokaler som tilldter nara samarbete mellan
konstruktion och produktion, sager Christer Larsson.
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Lulea

Affarsansvarig: Inger Niva
0920 450 777, inger@np3fastigheter.se

75383 invanare

Invénare per kvadratkilometer: 35

Storsta hyresgasterna hos NP3:
PostNord Sverige AB: 15555 kvm
Ferruform AB: 8476 kvm
Lakkapaa Sverige AB: 6 240 kvm

Storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Lulea:
1. Luled kommun: 174 000 kvm
2. Dids: 116 000 kvm

3. Norrporten: 104 000 kvm
4.NP3:56 000 kvm

5. Galaren Holding: 51000 kvm

Kalla: Datscha och féretagens egna
webbplatser.

Hyresvarde per fastighetskategori:

Handel 56 %
® Industrill%
® Logistik 33%
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Marknadsomrade Lulea utgér 14 procent av NP3s totala fastighetsvarde. Fastigheterna ar belagna
i Lulea (87 procent), Géllivare (7 procent) och Kiruna (6 procent).

Redan pa medeltiden fanns har en kyrksocken med en hamn och marknadsplats.
1621 utropades Lulea till stad men det skulle drdja innan tillvaxten skét fart. Annu i
bdrjan pa 1800-talet bodde farre an tusen personer i Luled. Forst omkring 1860 tog
det fart da flera industrier startades.

1888 stod malmbanan klar och Luled blev utskeppningshamn for allt jarn fran
malmfalten. Industrialiseringen fortsatte och perioden 1940-1980 var Lulea en av
Sveriges snabbaste vaxande stader.

Handeln har alltid spelat en stor roll i Lulea. Man gor ansprak pa att ha uppfort varldens
forsta kdpcentrum. Det heter Shopping och ar ritat av arkitekt Ralph Erskine. Idag har
residensstaden i Norrbotten 75000 invanare. Tillsammans med grannkommunerna
Pited, Boden, Alvsbyn, Kalix och Overtornea bildar man en arbetsmarknadsregion
med ungefar 173000 invanare.

Enligt SCB gor aldersstrukturen att folkmangden i Lulea hotar minska nagot under de
narmaste 25 aren. Ett vitalt fdretagsklimat kan dock férhindra detta och kommunens
egen vision ar att befolkningen ska &ka kraftigt, med 10 000 invanare inom 10-15 &r.

Basen i naringslivet utgors alltjiamt av hdgteknologisk basindustri. De flesta arbetande
lulebor aterfinns dock i tjanstesektorn dar inte minst kreativa naringar som film och
design vaxer snabbt. Den enskilt mest omtalade satsningen i naringslivet ar Facebooks
etablering av serverhallar i Luled. Den forsta, stor som fem fotbollsplaner, ar redan
i drift. Tva till ar planerade.

Luled ar sedan 1971 en studentstad. Skandinaviens nordligaste tekniska universitet
hyser idag 19 000 studenter. Forskning bedrivs i nara samarbete med foretag
som Bosch, Ericsson och Scania samt med ledande internationella universitet.
Lulea Tekniska Universitet satter sin pragel pa staden. Den eftergymnasiala utbild-
ningsnivan ligger till exempel klart dver riksgenomsnittet.

Kommunikationerna till och fran Lulea ar goda. Lulea Airport ar Sveriges femte
storsta och Norrlands storsta flygplats med dver en miljon passagerare per ar och
ett dussintal dagliga forbindelser till Stockholm. Luled hamn och kombiterminalen ar
identifierade som nationellt strategiska. Landsvagarna E4 och E10 gar som pulsadrar
genom landskapet. Med tag tar man sig bade till Narvik och Stockholm.

NP3 ser en fortsatt expansion i Lulea de kommande aren och har for avsikt att
fortsatta vaxa har.

MARKNADSOMRADEN
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"Under 2014 har var
snittranta gatt fran
3,911l 2,71 procent,
var prognos for 2015
indikerar fortsatt
fallande snittranta”

Lars-Erik Larsson Frengen
Finansansvarig
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Tillgang till kapital ar en forutsattning for tillvaxt och fram-
gangsrik forvaltning av fastigheter. Att aga fastigheter ar en
kapitalintensiv verksamhet som medfér att bolaget ar beroende
av externa lan for att utveckla fastighetsbestandet och fér att
fortsatta i den planerade expansionstakten. Kapitalets forvalt-
ning far darmed en vasentlig inverkan pa bolagets formaga
att driva verksamheten.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till klargdra styrning, riskbegransning, ansvarsférdelning
samt uppfoljning och kontroll av finansférvaltningen. Nedan presenteras de
definierade malen:

¢ Kapitalbidningstiden ska lagst vara tva ar for laneportfoljen.

e Hogst 40 procent av laneportfoljen far forfalla inom ett ar.

¢ Upplaning ska ske fran minst tva affarsbanker.

¢ En enskild kreditgivare ska sta for hogst 60 procent av laneportféljen.

For att hantera ranterisken har bolaget féljande mal:
¢ Minst 30 procent av laneportféljen bor ha bunden ranta, med aterstdende
rantebindningstid som &verstiger ett ar, alternativt vara hedgad med rantetak.

¢ Max 40 procent av den totala portfoljens volym bér ha ranteforfall inom ett och samma ar.

¢ Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden bér vara minst 12 manader.

Organisation

Organisatoriskt ar finansverksamheten centrerad till moderbolaget genom likviditets-
planering, cash management, upplaning och ansvar for rante- och laneportfol;.
Fastighetsldn mot kreditinstitut ligger delvis placerade mot respektive fastighet

i fastighetsdgande dotterbolag men hanteras centralt genom det évergripande
arbetet med laneportfélien i sin helhet.

Kapitalforsorjning
Bolagets finansiering bestar av tre delar; eget kapital, rantebarande skulder och
ovriga skulder.

Rantebarande skulder

Vid arets slut uppgick rantebarande skulder till 1957 MSEK (1448), varav skulder till
kreditinstitut uppgick till 1947 MSEK (1007). Skulder till kreditinstitut av langfristig
karaktar uppgick till 1887 MSEK (993) och kortfristiga skulder till kreditinstitut
uppgick till 60 MSEK (14). Kortfristig del i balansrakning bestar av 20 MSEK (6sen
av lan och 40 MSEK 6bpande amorteringar 12 manader. Av langfristiga skulder till
kreditinstitut forfaller 44 MSEK (83) inom 12 ménader.

FINANSIERING

Kreditportféljen ar fordelad pa 68 lan hos sju olika kreditgivare.
Outnyttjade kreditloften uppgick till 63 MSEK.

Per 30 december uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningen till 3,3 ar (3,3). Belaningsgraden uppgick till 58,4 procent
(59,7), justerat for bekraftade refinansieringar uppgar belanings-
graden till 60,3 procent. Det ldngsiktiga malet for belanings-
graden ar 60-75 procent.

Rantebindning och genomsnittlig laneranta

Av laneportfoljen ar totalt 51,3 procent motsvarande 999 MSEK
bunden till Stibor tre manader. Resterande del av laneportfoljen
ar bundna via fastranteldn med rantebindningstid mellan ett
till fem ar enligt tabell.

Den genomesnittliga rantebindningstiden uppgar till 22 mana-

der (17) och genomsnittliga lanerantan, inklusive kostnader
for rantederivat, uppgick till 2,71 procent (3,91).

Finansiering

2014-12-31
Antal lan 68
Total ldneskuld i bank, MSEK 1947
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,71
Konvertibellan, MSEK -
Likvida medel, MSEK 300
Belaningsgrad, % 58,4
Soliditet, % 41,5
Lanefdrfallostruktur, MSEK
2014-12-31 2013-12-31
O0-1ar 44 98
1-2ar 427 186
2-3ar 363 383
3-4ar 579 173
4-5ar 336 90
5-10 ar 196 76
Totalt 1947 1006

Genomsnittlig l6ptid pa laneavtalen ar 3,3 ar (3,3).

FINANSIERING

Derivat

NP3s derivatportfélj, huvudsakligen ranteswapavtal

l6bper med en arlig fast ranta pa 4,60 procent fore bankens
marginalpaslag. Marknadsvardet i rantederivatportfoljien
uppgick till totalt —49 KSEK. Samtliga derivatlésningar
forfaller under 2015. Vardeférandringen i derivat uppgick for
aret till 2 751 KSEK (2 769). Derivatportfoljen har varderats
externt.

Eget kapital

NP3 har pakallat konvertering av samtliga utstallda konvertibla
skuldebrev for konvertering under perioden 16-30 juni 2014.
Konvertering har inneburit att NP3 har tillforts eget kapital om
cirka 482 MSEK, varav aktiekapital 65 MSEK.

Under aret har det genomforts nyemissioner som &kat eget

kapital med cirka 660 MSEK fére avdrag for emissionskost-
nader. Eget kapital per rapportdagen uppgar till 1540 MSEK.

Ranteforfallostruktur, MSEK

2014-12-31 2013-12-31
O0-1ar 1019 744
1-2ar 0 -
2-3ar 190 -
3-4ar 561 124
4-5ar 69 84
5ar- 108 54
Totalt 1947 1006

Snittranta 2,71 % (3,91)

Genomsnittlig rantebindning 22 manader (17). Stiborbaserad upplaning 999 MSEK.
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Den 4 december 2014 startade handeln med NP3s aktie pa Nasdag OMX Stockholms lista

fér medelstora bolag. Aktien dppnade pa 34,50 kronor det vill saga 15 procent 6ver teckningskursen
om 30 kronor. Intresset for aktien var stort bade infor och efter noteringen. Emissionen dverteck-
nades flerfaldigt och omsattningen den férsta handelsdagen uppgick till 1,7 miljoner aktier.

Aktiekapital och omsattning

NP3 fastigheter AB noterades den fjarde december 2014
pa Nasdag OMX Stockholm mid cap. Aktiekapitalet uppgar
till 169 580 134,50 kronor. Det totala antalet aktier uppgar
till 48 451467 och aktien har ett kvotvarde om 3,50 kronor.
Varje aktie berattigar till en rost och har lika ratt till andel i
bolagets tillgangar och vinst.

NP3s borsvarde, det vill saga vardet av samtliga utestaende
aktier, uppgick per den 31 december 2014 till nara 1,7 miljarder.

Vid arets slut var NP3s aktiekurs 34,60 kronor. Arets hégsta
betalkurs uppgick till 35 kronor och den lagsta till 32,10 kronor.
Under NP3s 16 handelsdagar under aret omsattes nara 5,2

miljoner aktier till ett varde av 172,7 miljoner kronor.
Den genomsnittliga omsattningen var cirka 325 000 aktier
per dag fordelat pa i snitt 349 avslut per handelsdag.

Aktieagare

Antalet aktieagare uppgick vid arsskiftet till 3295 stycken.
Huvudaktieagare ar Lars Goran Backvall med bolag som
ager 9422 609 aktier vilket motsvarar 19,5 procent av bade
rosterna och kapitalet.

Lars Goran Backvall har, genom bolag, varit en aktiv huvud-
agare sedan bolaget grundades. Backvall &r aven huvudagare
i fastighetsbolaget Norrlandspojkarna Fastighets AB, fran
vilket NP3 skapades genom ett apportférvarv av forvaltnings-

Aktiens utveckling i relation till OMX Stockholm Pl och OMX Stockholm Real Estate PI
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Lars Goéran Backvall, huvudéagare i NP3 Fastigheter.

fastigheter i Sundsvalli slutet av 2010. Backvall har varit
verksam i fastighetsbranschen i dver 35 ar och har ett starkt
intresse for att utveckla Norrland.

Atagande fran att salja aktier

Genom separata lock up-avtal har Poularde AB (samt
Norrlandspojkarna AB och Norrlandspojkarna Lokaler AB)
samt styrelseledamoterna under en period om 270 dagar
och Ostersjostiftelsen, Polarrenen AB, Erik Selin Fastigheter
AB och Allba Holding AB under en period om 180 dagar
fran forsta dag for handel med bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm atagit sig att, med sedvanliga undantag, inte salja
eller pa annat satt direkt eller indirekt dverlata sina innehav
av aktier. De ledande befattningshavarna har motsvarande
lock up-avtal som omfattar ett ar.

Utdelning

Utdelningen ska uppga till 60 procent av forvaltningsresultatet
efter betald skatt. Utdelningspolicyn galler fran och med fér
verksamhetsaret 2015. Fér verksamhetsaret 2014 har styrelsen
foreslagit en utdelning motsvarande 0,50 SEK per aktie.

AKTIEN OCH AGARNA

Substansvarde

Eget kapital per aktie uppgick per den 31 december 2014 till
31,80 kronor. Vid samma tidpunkt uppgick bdrskursen till
34,60 kronor vilket ger en substanspremie om 9 procent.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), berdknas av eget kapital
enligt balansrakningen med aterlaggning av rantederivat och
uppskjuten skatt beraknat pa antal aktier vid periodens slut.
EPRA NAV per aktie uppgick till 32,90 kronor. EPRA (European
Public Real Estate Association) ar en intresseorganisation fér
borsnoterade fastighetsbolag tagit fram nyckeltalet EPRA NAV
(Net Asset Value) som anvands for att berakna det langsiktiga
substansvardet.
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Agarstruktur 2014-12-31. Nedanstdende tabell visar férandringar av aktiekapitalet fran och med 2011.

Agarandel Andring av Totala Andring av Totalt
Aktiesgare Antal aktier och réstvirde Tidpunkt Handelse antal aktier antalet aktier aktiekapitalet aktiekapital Kvotvarde
Lars Goran Backvall genom bolag 9422 609 195% 2011 Nyemission 19 007 29 007 1900700 2900700 100
Lansforsakringar Fastighetsfond 2139930 44% 2011 Fondemission 1114 30121 111400 3012100 100
Ostersjostiftelsen 1913 800 40% 2011 Aktiesplit (1,43:1) 12909 43030 - 3012100 70
Polarrenen AB 1857 400 3,8% 2011 Nyemission/kvittningsemission 35403 ! 78 433 2478 210 5490 310 70
Erik Selin Fastigheter AB 1685 800 35% 2011 Nyemission/kvittningsemission 9918 ” 88351 694 260 6184 570 70
Avanza Pension 1306 880 2.7% 2012 Nyemission 1896 90 247 132720 6 317 290 70
Allba Holding AB 1234600 26% 2012 Kvittningsemission 8238 98 485 576 660 6893950 70
Akilakonsulting AB 1087 200 22% 2012 Nyemission 66 948 165 433 4686 360 11580 310 70
Gothes Jarn AB 1041600 22% 2012 Kvittningsemission 25731 191164 1801170 13381480 70
Endicott Sweden AB 1040 000 22% 2013 Utbyte av konvertibler 2280 193 444 159 600 13541080 70
Fastighetsaktiebolaget Granen 926 666 1,9% 2013 Nyemission/kvittningsemission 16 854 ! 210298 1179780 14720 860 70
Fjarde AP-Fonden 881901 1,8% 2013 Kvittningsemission 14 424 224722 1009680 15730 540 70
Banque Internationale & Luxembourg 674 000 14% 2013 Nyemission/kvittningsemission 64500 " 289 222 4515000 20 245 540 70
Catella Hedgefond 668 000 14% 2013 Kvittningsemission 6588 295 810 461160 20706700 70
Lansforsakringar Kalmar 647 000 1,3% 2013 Nyemission 30225 326 035 2115750 22 822 450 70
Summa storsta aktieagare 26 527 386 54,8% 2014 Nyemission/kvittningsemission 18096 ~ 344131 1266720 24 089 170 70
Summa dvriga aktieagare 21924 081 45,2% 2014 Nyemission/kvittningsemission 27624 ° 371755 1933680 26 022850 70
Totalt antal aktier 48 451 467 2014 Nyemission 26 649 398 404 1865430 27 888 280 70
2014 Utbyte av konvertibler 933 816 1332220 65 367120 93255400 70

Ovriga aktieagare 2014 Kvittningsemission 6290 1338510 440 300 93695700 70
100 000-450 000 aktier 14 492 791 57 st 2014 Nyemission 655805 1994 315 45906 350 139 602 050 70
50 001-99 999 aktier 2169 576 30 st 2014 Kvittningsemission 44925 2039 240 3144750 142 746 800 70
25 001-50 000 aktier 1540 544 44 st 2014 Aktiesplit (20:1) 38745560 40784800 - 142 746 800 3,50
0-25 000 aktier 3721170 3147 st 2014 Nyemission i samband med noteringen” 7 666 667 48 451 467 26 833334 169 580 134 3,50
Totalt antal aktieagare 3295 st

1) Varav 24 350 aktier genom kvittning. 4) Varav 24 390 aktier genom kvittning. 7) Inklusive utnyttjande av

2) Varav 9 192 aktier genom kvittning. 5) Varav 4 056 aktier genom kvittning. Overtilldelningsoptionen om

3) Varav 16 554 aktier genom kvittning. 6) Varav 21129 aktier genom kvittning. maximalt 1 000 000 aktier.
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VART FORETAG

NP3s organisation utgors av ledning och tre huvudfunktioner:
uthyrning och marknad, drift och fastighetsforvaltning samt
finansiering och ekonomisk férvaltning.

Ledning
NP3s ledning bestar av vd, ekonomichef och IR-chef. Ledningen ansvarar for
utveckling och ledning av bolaget enligt den beslutade strategin.

Uthyrning och marknad

NP3s sex marknadsomraden leds av fem affarsansvariga placerade i Sundsvall,
Gavle, Borlange, Umea och Luled. Den affarsansvariga i Gavle har aven ansvar for
marknadsomradet Ostersund.

De affarsansvariga ar NP3s ansikte mot hyresgasterna vilket skapar kontinuitet

i relationen med hyresgasterna genom att dessa mdter samma person i den
lbpande kontakten med bolaget. Att varje fastighet har en dedikerad affars-
ansvarig innebar att NP3 som organisation har en gedigen kunskap om varje
fastighet vad galler dess byggnad och hyresgaster. De affarsansvariga upprattar
tillsammans med ledningen en tre- till femarig affarsplan for varje fastighet, vilka
uppdateras kontinuerligt.

Drift och fastighetsfoérvaltning
Drift och fastighetsférvaltning innefattar den f&rvaltningsansvariga som ansvarar

for upphandling, hanterar samtliga forvaltningsavtal samt samordnar forvaltningen
mellan de sex marknadsomradena. NP3 har valt en affarsmodell dér fastigheternas

skotsel och drift skots genom samarbetsavtal med underleverantérer.

Finansiering och ekonomisk férvaltning

De koncerngemensamma funktionerna leds av ekonomichefen och innefattar
bland annat finansiering, rapportering, koncernredovisning samt fastighets-
vardering. | syfte att sakerstalla tillgang till kapital och for att halla en stabil
finansieringsverksamhet har bolaget en dedikerad finansansvarig med gedigen
erfarenhet. En del av den l6pande ekonomiska forvaltningen koper NP3 in fran
Fastighetssnabben.

Bolaget har sedan start haft fokus pa transparens och tydlighet avseende rappor-

tering till agare och intressenter. Bolagets verksamhetsstyrning och interna
rapportering sker i enlighet med marknadsomradenas uppdelning.

VART FORETAG
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Medarbetare

NP3 har en decentraliserad och fokuserad organisation dar varje medarbetare far
ta stort ansvar inom sitt eget kunskapsomrade, vilket syftar till att skapa engage-
mang och arbetsgladje. Per den 31 december 2014 hade bolaget 15 medarbetare
varav 7 ar kvinnor och 8 ar man. IR-chefen samt tva av de affarsomraddesansvariga
har under 2014 arbetat at bolaget pa basis av konsult- eller uppdragsavtal, dar
majoriteten av arbetstiden agnas at NP3.

2011 2012 2013 2014
Antal anstallda vid arets slut 2 3 5 12
Antal konsulter vid arets slut 1 3 2 3
Organisation
Ledning
Drift och fastighetsférvaltning Finansiering och ekonomisk férvaltning

Uthyrning och marknad

Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea

VART FORETAG

2010: NP3 Fastigheter grundas av
entreprenéren och huvudagaren Lars
Goran Backvall, styrelseordférande
Rickard Backlund samt vd Andreas
Nelvig.

2011: Anders Nilsson tilltrader som
styrelseledamot. Nya investerare kliver
in, bland andra NP3 Vanner i Sundsvall
och NP3 Intressenter i Gavle.

2012: NP3 etableras i Dalarna, bland
annat i form av en fastighet i handels-
omradet Dalregementet i Falun. Flera
nya investerare tillkommer, bland
dem Erik Selin, Polarrenen AB och
Ostersjdstiftelsen.

2013: Nytt huvudkontor 6ppnas

i egna lokaler pa Esplanadeni
Sundsvall. | slutet pa aret gors forsta
férvarven i Umea och Luled. Bland
nya investerare finns Lansforsakringar
i Norrbotten och Vasternorrland.

2014: Storsta affaren hittills nar en
fastighetsportfolj om 760 MSEK kops
av Kungsleden. Den 4 december
noteras NP3 pa Nasdaqg Stockholms-
bérsen. Emissionen som foregar
noteringen blir kraftigt dvertecknad
och bolaget far 6 000 nya delagare
Séver en natt.

Under en bilresa langs Norrlandskusten i juni 2010 tog aventyret
NP3 sin bérjan. Ett telefonsamtal och nagra méten senare var
“en ny fastighetsjatte i norr” bildad.

Det var en fin fdrsommarmorgon 2010 nar Andreas Nelvig och Lasse Backvall pa
fastighetsbolaget Norrlandspojkarna rullade ut fran Sundsvall. Det jusnade bade
over det intagande landskapet och varldsekonomin. Finanskrisen hade bérjat
bedarra, vilket inspirerade till konstruktiva och offensiva samtal. Diskussionen i
bilen tog skruv runt en av Backvalls gamla idéer, att skapa ett bolag for agande
och uthyrning av hogavkastande kommersiella fastigheter i norra Sverige.

Objekt saknades inte. Fastighetsmarknaden var fortfarande trég och det fanns
manga som ville salja. Utmaningen var att fa loss kapital. Duon funderade over
olika mojligheter att fa in 200 miljoner kronor som startkapital.

Strax utanfor Ornskoldsvik ringde Lasse Backvall upp Rickard Backlund som ar en

av Europas stora fastighetsprofiler, men i Backvalls 6gon ocksa en trevlig kille fran

Kramfors. Backlund blev lockad av signalen fran Ornskoldsvik, bade som affarsman
och norrlanning. "Men vi kommer att behdva 20 ganger s& mycket pengar. Kan vi

ses i Stockholm i morgon?”, sa Backlund.

Bara ett halvar efter bilresan var det nya foretaget bildat, med Andreas Nelvig som
vd och Rickard Backlund som ordférande. En forsta fastighetsportfolj skapades
genom att Lasse Backvall dverlat ett antal fastigheter mot aktier i det nya bolaget,
vilket gjorde honom till enskilt storste agare.

Darmed fanns det tillgangar att beldna och i borjan av 2011 kunde NP3 presentera
ett stdrre fdrvarv i form av Lillinge kdpcentrum i Ostersund. Affaren blev rejalt
uppmarksammad och pressen rapporterade om den nya “fastighetsjatten” i norr.
Varumarket NP3 hade fatt sitt genombrott.

Inriktningen mot Norrland och norra Sverige var fran forsta borjan en viktig kom-
ponent. Aven om engagemanget bland delédgare och andra intressenter primart
vilat pa affarsmassiga grunder s& har NP3 ront stor uppskattning for den uttalade
viljan att satsa och tro pa Sundsvall och norra Sverige som helhet. Ett konkret uttryck
for detta var den forening "NP3 Vanner” som bildades bland ett stort antal investerare
som ville vara en del av engagemanget och satsningen.

Initialerna NP ar barare av foretagets karnvarden, dar N star fér Norra Sverige och

P star for Personligt. En prestigelos hallning med nara relationer till kunder och
andra intressenter ar idealet.
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Hog integritet och ett gott etiskt handlande medarbetare
emellan och mot kunder ar en sjalvklarhet fér NP3. Vi ar aven
oOvertygade om att en miljéeffektiv forvaltning och organisation
bidrar till att NP3 star rustat i motet med framtida utmaningar.

Miljé

NP3 arbetar kontinuerligt med att minska miljopaverkan. Som en del i miljdarbetet
besiktar och underhaller man systematiskt fastigheterna i enlighet med de tre- till
femariga affarsplaner som upprattas for samtliga fastigheter. NP3 stravar efter att
hitta l&sningar tillsammans med hyresgasten dar ekonomiskt ansvar och miljéansvar
gar hand i hand. | majoriteten av fastigheterna anvander sig NP3 av individuell
matning och debitering, innebdrande att hyresgasterna betalar sin egen energi,
vilket reducerar energiférbrukningen.

NP3 har valt att pa majoriteten av fastigheterna anvanda 100 procent ursprungsmarkt
el, vilket innebar att all energi som anvands kommer fran férnybara energikallor.

Aven dar hyresgasterna star for sin egen energifdrbrukning stravar NP3 efter att
hitta hallbara lGsningar gallande energibesparing och mer miljévanliga varmekallor.
Under 2014/2015 pagar byggnation av en BREEAM Silver-certifierad fastighet till
den kommande hyresgasten Skanska i Umea. Sedan tidigare ager NP3 en Green
Building-certifierad fastighet och arbetet med att certifiera fler fastigheter kommer
fortsatta, framforallt vid om- och nybyggnationer. For tillfallet ansdker bolaget om
att Green Building-certifiera ytterligare tva fastigheter.

NP3 ska:

¢ Integrera miljéfragorna i verksamheten sa att foretaget uppfyller
myndigheters och kunders krav.

* Tillse att man uppfattas som ett féretag med engagemang i miljéfragor.

¢ Visa respekt for naturresurser genom ett sparsamt ravaruuttag och
en hog grad av atervinning.

¢ Anvanda energi pa ett ansvarsfullt och sparsamt satt.

¢ Vid inkdp sakerstalla att produkter och tjanster uppfyller legala miljokrav.

Anstalldas arbetsvillkor och rattigheter

NP3 stédjer och respekterar internationellt proklamerade manskliga rattigheter
och alla som arbetar hos NP3 ska inte tvingas lida fysiskt eller mentalt av sitt arbete
pa nagot satt. Alla anstallda ges frihet att fredligt och lagligt bilda och ansluta sig
till féreningar som de valjer sjalva samt att de ges ratt att forhandla kollektivt. Ingen
anstalld far diskrimineras till exempel pa grund av kon, sexuell laggning, civilstand,

HALLBARHET
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religion, politisk uppfattning, nationalitet eller annat. Alla
anstallda ska behandla varandra med respekt och vardighet.
Bestraffning, fysiska, verbala eller andra olagliga trakasserier
och varje form av hot eller skramsel ar férbjuden.

Affarsetik

NP3 och dess anstallda ska folja alla lagar och férordningar
som ar tillampliga. Anstallda far inte ta emot eller erbjuda gavor,
férmaner, ersattningar eller representation som skulle utgoéra
lagbrott eller som skulle kunna paverka, eller tyckas paverka,
det yrkesmassiga omdomet. NP3 foljer den av Institutet mot
mutor framtagna Naringslivskoden.

Engagemang och samhallsansvar

For NP3 ar det viktigt att ta del av det samhalle och de om-
raden i vilket bolaget verkar. NP3 brinner f&r utvecklingen av
norra Sverige och har valt att aktivt stédja och engagera sig

i ett flertal idrottsfOreningar pa orterna dar vi finns. Vi vill att

HALLBARHET

var sponsring ska vara tillganglig for alla medborgare och
darfor passar idrottsforeningar bra in eftersom vi da nar ut
till stora grupper och gemenskapen ar central. NP3 sponsrar
bland annat ishockeylagen Brynas, Leksand och Timra;
fotbollslagen GIF Sundsvall, Gefle IF och Brage; basketlaget
Sundsvall Dragons samt Ojestrand Golf och Granlo BK.

NP3 ar aven engagerat i samarbeten via natverk och kom-
munala foretagarforeningar for att bidra till utvecklingen av
norra Sverige. NP3 samarbetar och stddjer Naringslivsbo-
laget i Sundsvall for att gynna affarsutveckling, foretagande
och nyetableringar av foretag pa orten. Ett annat engage-
mang NP3 har ar Marknadsplats Gavle som ar ett samarbete
mellan Gavles storre fastighetsagare och Gavle kommun.
Samarbetets syfte ar att utveckla Gavle som etableringsort
och driva etableringar till Gavle. Ytterligare ett engagemang
NP3 har ar evenemanget Naringslivets Pris i Lulea som upp-
marksammar goda férebilder inom foretagande.
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Verksamheten

NP3 Fastigheter AB (publ) ar ett kassaflédesorienterat fastig-
hetsbolag inriktat pa kommersiella forvaltningsfastigheter
med hdg direktavkastning i norra Sverige. NP3 har sedan
starten i slutet av 2010 haft en aktiv tillvaxtstrategi med fokus
pa fastigheter med bra kassafldden och hdg avkastning.
Fastigheterna finns inom fastighetstyperna handel, lager/logis-
tik, industri och kontor.

Moderbolaget

Moderbolaget NP3 Fastigheter AB, har inget direktagande i
fastigheter, utan dessa ags via helagda dotterbolag. Moderbo-
laget tillhandahaller administrativa och tekniska fastighetsfor-
valtande tjanster till dotterbolaget samt koncernledning och
finansieringstjanster. Samtlig personal ar anstallda i moder-
bolaget.

Organisation

NP3s organisation utgors av ledning och tre huvudfunktioner,
uthyrning och marknad, drift och fastighetsforvaltning samt
finansiering och ekonomisk férvaltning. Vid arsskiftet har
bolaget 15 medarbetare.

Resultat

¢ Koncernens nettoomsattning uppgick till 250 309 KSEK (148 563).

e Koncernen redovisar ett driftdverskott om 193 897 KSEK (115 748)
och ett resultat fore skatt om 170 564 KSEK (47 376).

¢ Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 12 578 KSEK (5 310).

¢ Moderbolaget redovisar ett rérelseresultat om —13 473 KSEK
(—8186) och ett resultat fore skatt om 42 919 KSEK (11083).

Kommentar till drets resultat finns pa sidan 55.

Arets vasentliga handelser

¢ Bolaget noterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap den
4 december. Med anledning av noteringen har bolaget blivit
publikt och ett avstamningsbolag.

¢ Under aret har nyemissioner totalt 6kat det egna kapitalet med
660 MSEK fore avdrag for emissionskostnader. Samtliga utstallda
konvertibla skuldebrev har konverterats och tillfort bolaget
482 MSEK i eget kapital.

¢ Organisationen har starkts med totalt nio nya medarbetare, tre i
Ume3, eniLuled, eni Dalarna och fyra pa huvudkontoret i Sundsvall.

e Forvarv av totalt 62 stycken fastigheter for 1527 MSEK och forsalj-
ning av en fastighet for 14 MSEK har genomforts. Bland férvarven
var den enskilt storsta en portfélj om 38 fastigheter beldgnai norra
Sverige for 760 MSEK. | och med det forvarvet forstarktes marknads-
positionen i de nya marknadsomradena Umea och Lulea vasentligt.

Aktier och innehav

Det totala antalet aktier uppgar till 48 451467 och aktien har ett
kvotvarde om 3,50 kronor. Varje aktie berattigar till en rést och
har lika ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst. Vid arets slut
var NP3s aktiekurs 34,60 kronor. Antalet aktiedgare uppgick
vid arsskiftet till 3 295 stycken. Huvudaktiedgare ar Lars Goran
Backvall med bolag som ager 9422 609 aktier vilket motsvarar
19,5 procent av bade résterna och kapitalet. Ingen annan agare
har en &garandel som overstiger 10 procent. De fem stdrsta
agarna per 2014-12-31 samt ledande befattningshavare har
genom separata lock-up avtal forbundit sig att inte salja eller
pa annat satt direkt eller indirekt dverlata sina innehav av aktier.
For styrelsens bemyndigande att ge ut aktier se bolagsstyr-
ningsrapport sidan 44.

Handelser efter rakenskapsarets slut
| februari 2015 skedde forandringar i NP3s ledningsgrupp
genom att Carl Linton anstalldes som chef Investor Relations.

Den 26 mars forvarvar NP3 en fastighet, Gallivare 12:334 till
ett underliggande fastighetsvarde om 110 MSEK. Dessutom har
tva mindre férvarv av fastigheter i Sundsvall samt férsaljning
av tva fastigheter i Harndsand genomforts under februari
och mars.

Forvantad framtida utveckling

Bolaget ser en fortsatt positiv tillvaxt de kommande aren
som kommer att bidra till att starka nyckeltalen och generera
fortsatt god avkastning till aktiedgarna.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer finns beskrivet i not 2.
Finansiella instrument och riskhantering finns aven beskrivet
i not 25.

40 FORVALTNINGSBERATTELSE

Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Antal férvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st

Uthyrbar area vid periodens utgang, tusen kvm

Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, MSEK

Férvaltningsfastighetsvarde, SEK/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Direktavkastning, %

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pa eget kapital inkl. konvertibla lan, %
Skuldsattningsgrad, ggr

Rantetackningsgrad, ggr

Belaningsgrad fastigheter, %

Soliditet, %

Soliditet inkl. konvertibla lan, %

Genomsnittlig ranta, %

Aktierelaterade fore utspadning

Antal aktier vid periodens slut, tusental
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental
Eget kapital, SEK/aktie
Forvaltningsresultat, SEK/aktie

Resultat efter skatt, SEK/aktie

Utdelning, SEK/aktie

Aktierelaterade efter utspadning

Antal aktier motsvarande utstallda konvertibler, tusental

Antal aktier vid periodens slut, tusental
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental
Eget kapital, SEK/aktie
Forvaltningsresultat, SEK/aktie

Resultat efter skatt, SEK/aktie

Aktiekurs vid periodens slut SEK/aktie

Definitioner se sid 84.

1) NP3 redovisarienlighet med IFRS for aren 2012, 2013, 2014 och for aret 2011 i enlighet med tidigare redovisningsprinciper.

2) Sedan bildandet 2010 har investerare tillfort NP3 kapital genom en kombination av aktiekapital och konvertibla skulder. Relationen har varit 30 procent
aktier och 70 procent konvertibla skulder med en fast ranta om 5 procent. Konvertiblerna var utformade med en ensidig ratt for NP3 att pakalla konvertering
vilket genomfdrdes i juni 2014, varefter ingen utspadningseffekt foreligger. Vid berakning av avkastning pa eget kapital inklusive konvertibla skulder har ranta
pa konvertibler aterlagts till periodens/arets resultat och konvertibla skulder hanterats som eget kapital.

3) Eget kapital per aktie, forvaltningsresultat per aktie och resultat efter skatt har justerats for en aktiesplit om 20:1.

FLERARSOVERSIKT

2014

125
473
3333
7044
94

77
8,0

15,2
13,6
1,3
3,5
58,4
41,5
41,5
2,7

48 451
25529
31,8
4,3

55

48 451
33628
31,8
33
4,4
34,60

2013

66
237
1737
7343
95

78
8,1

15,2
8,4
1,5
29
59,7
15,4
37,8
39

344
271
40,7
9,7
58

807
1151
907
29,9
29
2,4

2012

45
167
1250
7508
96

78
8,2

24,7
11,9
2,0
2,3
60,9
12,8
31,5
4,2

210
175
39,4
76
11,4

494
705
596
29,0
2,2
4,0

2011

17

63
601
9468
96

80
7,6

29,2
14,1
2,4
19
65,5
79
25,8
4,9

98
77
251
71
33

229
327
142
24,8
3,8
2,7
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Inledning

Styrning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan aktieagarna, styrelsen,
den verkstallande direktdren och évriga personer i bolagets ledning. Bolagsstyr-
ningen ar det ramverk som hanterar ansvarsférdelning och rapportering samt
reglerar hur riskerna i verksamheten begransas.

Styrningen grundar sig pa externa och interna regelverk som ar fdremal fér standig
utveckling, forandring och forbattring.

Externa regelverk

¢ Den svenska aktiebolagslagen och redovisningslagstiftning
* NASDAQ Stockholms regelverk fér emittenter

¢ Svensk kod for bolagsstyrning

Viktiga interna regelverk

¢ Bolagsordning

¢ Styrelsens arbetsordning och vd instruktion

¢ Policy for information och IR, Finanspolicy, Ekonomihandbok
¢ Processer for intern kontroll och riskhantering

Bolagsordning
Bolagets firma ar NP3 Fastigheter Aktiebolag och bolaget ar publikt (publ).
Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Sundsvall.

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att — direkt eller indirekt genom hel-
eller delagda bolag eller genom inkopta tjanster — aga, utveckla och forvalta fast
egendom samt driva annan darmed forenlig verksamhet. Bolagets fastigheter ska
till dvervagande del vara beldgna i norra Sverige. Andringar i bolagsordningen sker
enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen. Bolagsordningen, som i dvrigt innehaller
uppgifter om bland annat aktiekapital, antal styrelseledaméter och revisorer samt
bestammelser om kallelse och dagordning for arsstamman, finns i sin helhet att
tillga pa bolagets hemsida.

Bolagsstimma

Bolagets hdgsta beslutande organ ar arsstamman (ordinarie bolagsstamma) som
halls i Sundsvall under forsta halvaret efter utgangen av rakenskapsaret. Tillsammans
med eventuella extra bolagsstammor, ger stamman aktieagarna mojlighet till styr-
ning via sin beslutanderatt. Pa arsstamman utses styrelse och styrelsens ordforande
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Foto: Nasdaq

samt slas fast principer fér saval valberedningens samman-
sattning som for ersattning till ledande befattningshavare.
Stamman utser aven revisorer for granskning av koncernens
redovisning samt beslutar om bland annat andringar i bolags-
ordning och om férandring av aktiekapitalet.

Senaste arsstdmma agde rum den 3 april 2014 i Sundsvall,
vid stamman representerades 327 973 aktier, motsvarande
82,3 procent av totala antalet aktier och roster. Arsstamman
faststallde rakenskaperna for 2013 och beviljade styrelsen
och vd ansvarsfrinet for 2013 ars forvaltning. Det beslutades
att ingen utdelning skulle ldmnas, att arvode till styrelsens
ordférande ska uppga till 150 KSEK och évriga ledamoter till
50 KSEK vardera. Ersattning for medlemmar i investerings-
kommittén ska uppga till ytterligare 50 KSEK vardera. Omval
av styrelsens ordférande Rickard Backlund samt omval av
ledamoterna Lars Goran Backvall, Anders Nilsson, Per-Olof
Jamtberg, Christian Hahne, Sture Kullman, Anders Oquist
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samt Hakan Ostlund. Nyval av ledamoten Lisa Flodin. Stdmman
beslutade vidare om andringar i bolagsordningen for att géra

bolaget till avstamningsbolag, och bemyndigade for styrelsen
att besluta om nyemission av aktier samt konvertibla skuldebrev.

Den 19 juni holls en extra bolagsstamma i Sundsvall, vid
vilken det beslutades att byta bolagskategori och omvandla
bolaget till publikt aktiebolag. Den 16 september holls en
extra bolagsstamma, vid vilken det beslutades om uppdelning
av aktierna (aktiesplit 20:1), om vissa andringar av bolags-
ordningen med anledning av notering pa Nasdaqg Stockholm,
om bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission,
att gj vidta fyllnadsval for avgangen styrelseledamot samt om
fortydligande avseende arvoden till styrelsens ordférande.

Aktier och aktieagare
NP3 Fastigheters aktie har under 2014 registrerats for handel
pa NASDAQ Stockholm AB Mid Cap. Vid arsskiftet uppgick
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det totala antalet aktier till 48 451467 stycken fordelade pa
cirka 3300 aktieagare. Av det totala aktiekapitalet agdes 94,8
procent av huvudsakligen svenska institutioner och fonder och
5,2 procent av utlandska investerare. NP3 har ingen direkt-

registrerad aktieagare med ett innehav overstigande 10 procent.

Aktiekapitalet uppgar till 169 580 134 kronor, aktierna har ett
kvotvarde om vardera 3,50 kronor och varje aktie berattigar
till en rést och medfor lika ratt till andel i kapitalet. Inget eget
innehav av aterkopta aktier har forekommit. Det férekommer
inga teckningsoptioner, konvertibler eller motsvarande varde-
papper som kan leda till ytterligare aktier i bolaget.

Valberedning infor arsstamman 2015

Valberedningen ska enligt beslut pa bolagsstamman den

16 september 2014 besta av fyra ledamoter. En av ledamo-
terna ska vara styrelsens ordférande och tre av ledamédterna
ska vara representanter utsedda av de tre réstmassigt storsta
aktieagarna i bolaget enligt Euroclears utskrift av aktieboken
per den sista bankdagen i augusti, med undantag fér bolag
under uppldsande. Valberedningen har att bereda och

till bolagsstamman ldmna forslag till stammoordférande,
styrelseledamoter, styrelseordfdrande, styrelsearvode till
var och en av styrelseledamo&terna och ordféranden samt
annan ersattning for styrelseuppdrag, arvode till revisor samt,
i forekommande fall, forslag till val av revisor. Vidare ska
valberedningen bereda och till bolagsstamman ldmna férslag
till principer for valberedningens sammansattning. Valbered-
ningens sammansattning ska tillkdnnages senast sex manader
fére arsstamman. Valberedningens mandatperiod stracker
sig fram till dess ny valberedning har utsetts. Ordférande i
valberedningen ska, om inte ledamoternas enas om annat,
vara den ledamot som representerar den till rOstetalet storsta
aktiedgaren. Valberedningens arbete utfors i enlighet med de
instruktioner som antagits och, savitt tillampligt, i linje med
svensk kod fér bolagsstyrning.

Valberedningen infér arsstamman 2015 bestar av:

¢ Hakan Andersson, vd, Norrlandspojkarna Fastighets AB
ar utsedd av Norrlandspojkarna Fastighets AB.

« Henrik Bonde, placeringsdirektor, Ostersjostiftelsen
ar utsedd av Ostersjostiftelsen.

¢ Margareta Jonsson, styrelseordférande, Polarrenen AB
ar utsedd av Polarrenen AB.

¢ Rickard Backlund, styrelsens ordférande.

Valberedningen har hallit fyra moten infér arsstamman 2015.

Styrelsen

Styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ) ska enligt bolagsord-
ningen besta av lagst tre och hogst tretton ledamoter.

Inga suppleanter ska utses. Styrelsen ska valjas pa arsstam-
man for tiden fram till nasta arsstamma. Styrelsen har under
tiden fram till extra bolagsstamma den 16 september bestatt
av nio ordinarie ledamoter med Rickard Backlund som
ordférande. Vid extra bolagsstamman valde ledamot Hakan
Ostlund att ldmna styrelsen och ingen ny ledamot valdes in.
Styrelsen arbetar enligt en faststalld arbetsordning och arbetet
regleras bland annat av den svenska aktiebolagslagen, bolags-
ordningen och svensk kod foér bolagsstyrning. For beslut i
styrelsen galler Aktiebolagslagens regler, innebarande att
saval mer an halften av narvarande ledamoter och mer an
en tredjedel av totala antalet ledamoter maste rosta for beslut.
Vid lika rostetal har ordférande utslagsrost. De langsiktiga och
strategiska besluten for NP3 fattas gemensamt av styrelsen
och ledningen. Bolagets vd Andreas Nelvig narvarar vid
styrelsemdten men ingar €] i styrelsen. Ersattning utgar for
styrelsearbete samt for medlemmar i investeringskommitteen.
Styrelseledamo&terna har inte ratt till nagot avgangsvederlag.

Styrelsens ansvar

Enligt svensk aktiebolagslag och styrelsens arbetsordning ar
styrelsens 6vergripande uppgift att for agarnas rakning forvalta
bolagets angelagenheter pa ett sadant satt att samtliga agares
intresse tillgodoses pa basta mdjliga satt. Styrelsen har det
yttersta ansvaret for verksamheten. Mot bakgrund av detta
svarar styrelsen for att faststallda mal och strategier avseende
verksamhet i bolaget ska uppnas. Vidare svarar styrelsen for
att bolagets verksamhetsinriktning ar féremal for fortldpande
oéversyn samt att storre forandringar i verksamhetsinriktningen
behandlas av styrelsen.

| styrelsens uppgifter ingar att ansvara fér bolagets organisa-
tion inklusive att tillsatta, utvardera och vid behov entlediga
vd samt att faststalla [&n och annan erséattning till denne.
Styrelsen faststaller budget, verksamhets mal, och strategier
for bolagets verksamhet samt fattar beslut rorande forvary,
investeringar och forsaljningar eller omstruktureringar av
fastighetsbestandet.
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Styrelse
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Aktieinnehav per 2014-12-31

RICKARD BACKLUND

Styrelseordférande sedan 2010. Fodd 1950.
Civilingenjor Vag och Vatten vid Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Ordférande Apeiron

Real Estate AB, ordférande Amasten Holding
AB (publ), ordférande Hancap AB (publ),

vd Grén Bostad AB.

Bakgrund: Tidigare koncernchef for Aberdeen
Property Investors och medlem i lednings-

gruppen for Aberdeen Asset Management AB.

Innehav i bolaget: 129 200 aktier, 40 000
syntetiska optioner (serie 2013) och 40 000
syntetiska optioner (serie 2014).

Oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.

LARS GORAN BACKVALL
Styrelseledamot sedan 2010. Fédd 1946.
Ingenjérsexamen, Stockholms Tekniska Institut.

Ovriga uppdrag: Vd/styrelseledamot
Norrlandspojkarna Aktiebolag samt uppdrag

i koncernbolag, styrelseledamot Norrlands-
pojkarna Fastighetsaktiebolag samt uppdrag

i koncernbolag, styrelseledamot Poularde AB,
styrelseledamot Norrlandspojkarna Entre-
prenad AB, styrelseordférande Frosd Park
Fastighets AB.

Bakgrund: Aktiv huvudagare i Norrlands-
pojkarnas Fastighetsaktiebolag. Lars Goran har
en gedigen bakgrund fran ett flertal branscher
och ar en framgangsrik entreprendr.

Innehav i bolaget: 9422 609 aktier genom
bolagen Poularde AB, Norrlandspojkarna AB
och Norrlandspojkarna Lokaler AB.

Ej oberoende i forhallande till bolagets storre
aktiedgare.

LISA FLODIN

Styrelseledamot sedan 2014. F6dd 1972.
Kandidatexamen i ekonomi, Mittuniversitetet
samt MBA-examen, San José State University.

Ovriga uppdrag: CFO och tf vd pa Cityhold
Property AB samt uppdrag inom Cityhold-
koncernen och styrelseledamot/agare Flodin
Kapital AB.

Bakgrund: Erfarenheter fran bade revisions-
och fastighetsbranschen. Har tidigare jobbat
pa bland annat London & Regional Properties,
TK Development, Grant Thornton och
Mandamus AB.

Innehav i bolaget: —

Oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.
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CHRISTIAN HAHNE

Styrelseledamot sedan 2012. Fédd 1945
Jurist och ekonom vid Uppsala och Lunds
universitet.

Ovriga uppdrag: vice VD Erik Selin Fastigheter
AB, arbetande styrelseordférande Fastighets
AB Centur samt uppdrag i koncernbolag,
styrelseordforande Alnova Balkongsystem AB,
styrelseledamot Amasten Holding AB (publ).
Bakgrund: Tidigare bland annat vd fér Newsec
Corporate Finance AB, Partner i TP Group AB
(Niras Sweden AB). Representerar Erik Selin
Fastigheter AB.

Innehav i bolaget: Ager via bolag 20 000 aktier
i NP3, 40 000 syntetiska optioner (serie 2013)
och 40 000 syntetiska optioner (serie 2014).
Oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.

Styrelse

Aktieinnehav per 2014-12-31
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PER-OLOF JAMTBERG
Styrelseledamot sedan 2011. Fodd 1952.
Civilekonom vid Uppsala universitet.

Avriga uppdrag: Styrelseordférande GF
Ytbehandling Aktiebolag, styrelseledamot
Forvaltningsaktiebolaget Welander, Jamtberg,
styrelseordférande Localis Fastigheter AB,
styrelsesuppleant NP3 Intressenter i Gavle AB
samt styrelsesuppleant Localis Rederigatan AB.
Bakgrund: Tidigare vd fér Cederldfs Fastighets
AB samt koncernchef fér Cefab-gruppen.
Har dven arbetat som revisor och controller

i storre industriféretag. Representerar NP3
Intressenter i Gavle AB.

Innehav i bolaget: 117 040 aktier privat och
genom bolaget P-O Jamtberg Konsult nr 2 AB,
40 000 syntetiska optioner (serie 2013) och
40 000 syntetiska optioner (serie 2014).

Ej oberoende i forhallande till bolaget.

ANDERS NILSSON
Styrelseledamot sedan 2011. Fodd 1951.
Civilingenjor.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande SSG
Standard Solutions Group AB, styrelseledamot
Softronic AB (publ), styrelseledamot Lundalogik
AB, styrelseledamot Picea Bygg AB, styrelseord-
férande Saminvest Mitt AB.

Bakgrund: Tidigare vd och koncernchef for
IT-konsultbolaget Know It AB (publ) 2003-2011.
Representerat NP3 Vanner i Sundsvall AB.
2006-2008 ordférande for Academedia (publ).
Innehav i bolaget: 92 644 aktier genom bolaget
Implementeringssystem i Sundsvall AB och

59 009 aktier genom deldgda bolaget To Ankero
AB, 40 000 syntetiska optioner (serie 2013) och
40000 syntetiska optioner (serie 2014).
Oberoende i foérhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.
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STURE KULLMAN

Styrelseledamot sedan 2012. F6dd 1952.
Civilekonom vid Handelshégskolan,
Goteborgs universitet.

Ovriga uppdrag: Vd fér AB Gullringsbo
Egendomar, styrelseledamot Svenska Hus AB,
styrelseordférande CRM Treasury Systems
Aktiebolag, styrelseledamot MVB Holding AB,
styrelseledamot Wangeskog Hyrcenter AB.
Bakgrund: Tidigare revisor och kontorschef
vid Reveko samt vd, vice vd och ekonomi-
direktor i saval borsnoterade som agarledda
bolag. Representerar Allba Holding och
Ostersjostiftelsen.

Innehav i bolaget: -

Oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.

ANDERS OQUIST
Styrelseledamot sedan 2012. Fodd 1965.
Civilekonom vid Lulea Tekniska Universitetet.

Ovriga uppdrag: Vd fér Polarrenen AB,
styrelseordférande POLMEK Fastigheter AB,
styrelseledamot Guldfiskens Kok AB, styrelse-
ledamot UpKeeper Solutions AB, styrelseord-
férande i Hermelinen fastigheter i Lulea.
Bakgrund: Erfarenheter fran bank och finans.
Har tidigare bland annat jobbat hos Nordea,
revisor pa Deloitte och PWC. Ekonomichef
hos Assi Doman Nord trd. Sitter i ett flertal
andra bolagsstyrelser, bade som ledamot och
ordférande. Representerar Polarrenen.
Innehav i bolaget: -

Oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.
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Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelse-
arbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsupp-
gifter samt ansvarsférdelningen mellan styrelsen och vd.
Av arbetsordningen framgar aven vilka arenden som ska
hanteras pa respektive styrelsemote samt instruktioner
avseende den ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Arbetsordningen féreskriver ocksa att styrelsen ska ha ett
revisionsutskott och en investeringskommitté. Hela styrelsen
utgor ersattningsutskott. Vid vart och ett av de ordinarie
styrelsem&tena behandlas forekommande fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom investeringar och forsaljningar
av fastigheter samt finansiering. Vidare informeras styrelsen
om marknadslaget pa hyres- och fastighetsmarknaden. Méten
i samband med bolagets rapportering behandlar marknads-
vardering av fastighetsportfoljen och faststaller periodens
eller arets resultat och finansiella stallning. Infor arsstamman
ldmnar styrelsen forslag till vinstdisposition. Vid det konsti-
tuerande motet ska styrelsen bland annat faststalla bolagets
firmatecknare, utse revisionsutskott, ersattningsutskott samt
investeringskommitté.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordfdrande har ett sarskilt ansvar i styrelsen for att
styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs effektivt och
att styrelsen fullgor sina uppgifter. Ordférande ska fortlopande
halla kontakt och fungera som diskussionspartner och stod for
bolagets vd, samt med stdd av 6vriga styrelseledamoter med
sarskilt god borserfarenhet, stédja bolagets vd och ledning i
informationsgivningsfragor.

Styrelsens arbete under 2014

NP3s styrelsearbete under aret har till stor del praglats av
den noteringsprocess som bolaget har genomgatt vilket
inneburit ett dkat antal moten och stor delaktighet bland
annat av finansiella och legala radgivare. Under aret har
ocksa styrelsen genomgatt borsens utbildning for styrelse-
ledamoter i borsbolag samt fatt information om regler och
ansvar for styrelsen i ett noterat bolag.

Enligt gallande arbetsordning ska styrelsen halla minst sex
ordinarie styrelsem&ten per ar samt ytterligare ett konsti-
tuerande mote. Under 2014 har styrelsen hallit 21 stycken
sammantraden, varav ett konstituerande mote, tio telefon-
moten, tva per capsulam och atta fysiska moten.

Ersattningsutskott
Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot sarskilt ersattnings-
utskott utan att styrelsen i sin helhet ska fullgdra de uppgifter
som sadant utskott ska ha enligt koden. Vad avser ersattnings-
fragor innebar det att styrelsen ska:
¢ Bereda besluti frdgor om ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen.
¢ Folja och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar fér bolagsledningen.
¢ Fdlja och utvardera tillampningen av de riktlinjer fér ersattningar
till ledande befattningshavare som arsstamman fattat beslut
om samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer
i bolaget.

Revisionsutskott

Styrelsen har under 2014 inrattat ett revisionsutskott.
| revisionsutskottet ingar foljande styrelseledaméter:
Lisa Flodin, Anders Oquist och Anders Nilsson.

Revisionsutskottet ska fullgéra de uppgifter som anges i

8 kap. 49 b § Aktiebolagslagen, vilket innebar att den ska:

 Overvaka bolagets finansiella rapportering.

» Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
och riskhantering, med avseende pa den finansiella rapporteringen.

Halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen.

¢ Granska och dvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet
och darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller
bolaget andra tjanster an revisionstjanster.

Bitrada vid upprattandet av forslag till bolagsstammans beslut
om revisorsval.

Darutover ska revisionsutskottet bereda styrelsens beslut i
de fragor som uppraknas ovan. Revisionsutskottets mdten
protokollfors och utskottet rapporterar till styrelsen vid rele-
vanta styrelsemoten. Revisionsutskottet ska besta av minst
tre styrelseledamoter med sarskilt beaktande av kompetens
och erfarenhet av redovisning och revision i bdrsnoterade
bolag. Majoriteten av utskottets ledamoter ska vara obero-
ende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst en
av de ledamoter som ar oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen ska aven vara oberoende i férhallande
till bolagets storre agare. Utskottets ledamoter far inte vara
anstallda av bolaget. Revisionsutskottet stddjer aven bolags-
ledningen i redovisningsfragor.
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Investeringskommitté

Styrelsen har inrattat en investeringskommitté. | investe-
ringskommittén ingér foljande styrelseledamoter: Rickard
Backlund, Lars Géran Backvall, Anders Oquist och Anders
Nilsson samt vd Andreas Nelvig. Styrelsen har uppdragit at
investeringskommittén att fungera radgivande och ge stéd till
vd i investeringsbeslut samt har ocksa delegerat beslutsratt av-
seende férvarv och investeringar i fastigheter upp till 5 MSEK.
Investeringskommitténs méten dokumenteras genom
motesanteckningar. Investeringskommittén rapporterar och
l@mnar rekommendationer till styrelsen vi forvarvsforslag.
Investeringskommittén ska, férutom vd, besta av tre till fyra
styrelsemedlemmar, inklusive styrelsens ordférande.

Verkstallande direktoren

Andreas Nelvig ar NP3s vd sedan bolaget bildades. Vd ansva-
rar for bolagets [Opande forvaltning i enlighet med reglerna

i Aktiebolagslagen samt de instruktioner for vd och fér den
ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststallt.
Vd har enligt instruktionen ansvar fér bolagets bokféring
och medelsférvaltning. Vidare ska vd uppratta delegations-
féreskrifter for olika befattningshavare i bolaget samt anstalla,
entlediga och faststalla villkor for bolagets personal. Samtliga
beslut om ersattningar och anstallningsvillkor f&r bolagets

ovriga personal faststalls av vd. Uppsagningstiden for vd ar
tolv manader fér bolaget och sex manader fér vd. Ingen upp-
gorelse om avgangsvederlag finns med vd.

Ledning

| bolagets ledningsgrupp ingar vd, ekonomichef samt IR-
chef. Varje person i ledningsgruppen har sitt eget ansvars-
omrade och gemensamt diskuteras pa ledningsgruppsmaoten
overgripande verksamhetsfragor. Ekonomichefen har vid
anstallningens upphérande i samband med kontrollagarskifte
ratt till sex manadsldner i avgangsvederlag. For den sedan
2015 anstallde IR-chefen ar uppsagningstiden sex manader
bade for bolaget och IR-chefen. Bertil Ternert var IR-chef
under 2014 och kommer att kvarsta inom bolaget pa kon-
sultbasis till och med juni 2015.

Ersattningsprinciper och incitamentsprogram

Ersattning och formaner till vd beslutas av styrelsen. Ersattning
for 6vriga ledande befattningshavare beslutas av vd i samrad
med styrelsen. Vd kan enligt anstallningsavtal erhalla tre
manadsloner, ekonomichefen kan enligt anstallningsavtal
erhalla en manadsldn och nuvarande IR-chefen kan enligt
anstallningsavtal erhalla tvd manadsloner per ar i bonus.
Forslag till beslut pa nastkommande arsstamma lyder, ersatt-
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Ledning

LINDA EKMAN

Ekonomichef sedan 2012. Foédd 1979.
Civilekonom med magisterexamen,
Uppsala universitet.

Bakgrund: Controller Permobil Group Finance,

redovisningsansvarig Mitthem och flera ars
erfarenhet fran KPMG (revisionsbranschen).
Innehav i bolaget: 20 000 syntetiska optioner
(serie 2014).

NP3s ledning bestar av vd, ekonomichef och chef Investor Relation. Ledningen ansvarar
fér utveckling och ledning av bolaget enligt den beslutade strategin.
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CARLLINTON

Chef Investor Relations sedan 2015. Fédd 1972.
Fil. Mag. King's College, London.

Bakgrund: IR-ansvarig pa Acando,
PR-chef Coca-Cola Sverige. Certifierad av
Swedish Investor Relations Association.
Innehav i bolaget: -
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ANDREAS NELVIG

Verkstallande direktor sedan 2008. Fodd 1980.
4,5 ars studier i ekonomi med inriktning
revision och finansiering, Mittuniversitetet.

Ovriga uppdrag: Delégare Industrifastigheter

i Timra AB, styrelseledamot Tre Jonsson Bygg
AB, styrelseledamot Jonels AB, styrelseledamot
Duplicera AB, vice ordférande GIF Sundsvall.
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ning till vd utgors av fast lon, 6vriga férmaner samt pension.
Rorlig lon utgar gj. Ersattning till andra ledande befattnings-
havare utgoras av fast lon, ovriga férmaner, pension samt

rorlig ldbn om hogst tvd manadsloner.

Vid tre tillfallen fore bolagets notering har avtal om sa kallade
syntetiska optioner tecknats med styrelseledamoter, vd,
anstallda i bolaget samt inhyrda medarbetare till bolaget.
De syntetiska optionerna ger innehavaren ratt att vid en fram-
tida tidpunkt (optionens slutdag vilket den forsta var 2014-12-31
och kommande ar 2016-04-01 respektive 2017-02-28) erhalla
ett kontantbelopp vars storlek beror pa vardet pa slutdagen
for aktie i bolaget. For erhallandet av en sadan option har
innehavaren erlagt ett kontant belopp (optionspriset) motsva-

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. For att behalla och

utveckla en val fungerande kontrollmiljé har styrelsen fér
NP3 faststallt ett antal grundldaggande dokument av betydelse

rande ett uppskattat marknadsvarde som har beraknats enligt

Black-Scholes modell f&r vardering av optioner. Bolaget avser
gj att ge ut syntetiska optioner i framtiden.

Revision

Revisorn ska granska NP3s arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsen och vds férvaltning. Revisor i NP3 ar sedan
juni 2008 Lars Skoglund. Lars Skoglund, foédd 1963, ar auk-
toriserad revisor, medlem av FAR och verksam vid revisions-

bolaget KPMG AB.

for den finansiella rapporteringen. Daribland ingar styrelsen
fér NP3s arbetsordning och instruktionerna for vd och for
den ekonomiska rapporteringen, insiderpolicy, IR- och infor-
mationspolicy samt finanspolicy. Darutdver férutsatter en
fungerande kontrollmiljé en utvecklad struktur med l6pande
oversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppratthalla
kontrollmiljon avilar primart vd. Vd rapporterar regelbundet
till styrelsen. Vd framlagger vid varje styrelsemote ekonomisk
och finansiell rapport éver verksamheten.

Insider och informationspolicy

Bolaget har upprattat policydokument i syfte att informera
anstallda och andra berdrde inom NP3 om de tillampliga
reglerna och féreskrifterna for bolagets informationsgivning

och de sarskilda krav som galler for personer aktiva inom
ett noterat bolag, till exempel nar det galler kurspaverkande
information. | detta sammanhang har bolaget ocksa skapat
rutiner for att hantera annu ej offentliggjord information

samt loggbok for att hantera sddan information.
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Rapport 6ver totalresultat i koncernen

Belopp i KSEK Not 2014 2013
Hyresintakter 3,4 250 309 148 563
Fastighetskostnader 5 -49 167 -27 978
Fastighetsskatt -7 245 -4 837
Driftéverskott 193 897 115748
Central administration 6,78 -23354 -11 015
Ranteintakter 10 603 272
Rantekostnader 11 -49 431 -36511
Rénta pa konvertibla skulder 11 -10 926 -15956
Forvaltningsresultat 110790 52538
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 12 57023 -7 931
Vardeférandringar derivat 13 2751 2769
Resultat fore skatt 170 564 47 376
Aktuell skatt 14 -6732 -387
Uppskjuten skatt 14 -22769 -15 305
Arets resultat 141 063 31684
Avrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 141 063 31684

Hela resultatet ar hanférligt till moderbolagets aktieagare da inga innehav utan bestammande inflytande foreligger. Berakning av resultat per aktie
for tidigare perioder har justerats for den split som genomfordes per 29 september 2014 genom att antal aktier har multiplicerats med 20.

Resultat per aktie

- fére utspadning (SEK) 5,53 5,84
— efter utspadning (SEK) 4,45 2,43
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning* 25529100 271053
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning* 33628 061 907180

* Utspadningseffekt bestar i konvertibla skulder samt rénta pa dessa som utgar med 5 procent. Per 2014-06-30 har samtliga konvertibler konverterats till aktier.
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Berakning av resultat per aktie har gjorts enligt féljande:
Resultat per aktie fore utspadning

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, KSEK
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning

Resultat per aktie fore utspadning

Resultat per aktie efter utspadning

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieidgare, KSEK
Aterlaggning av rantekostnad efter skatt* avseende konvertibla lan, KSEK
Justerat resultat, KSEK

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning

Resultat per aktie efter utspadning

Totalt vagt genomsnittligt antal utestaende aktier fére utspadning
Tillkommer vagt genomsnittligt antal aktier vid full konvertering

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning

* Beraknad skatt 15 procent for ar 2013.

Kommentar till resultat

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar
vid resultatposter. Balansposterna jamférs med narmast foregaende
arsskifte.

Resultat

Foérvaltningsresultatet for aret, det vill saga resultat exklusive vardefor-
andringar och skatt uppgick till 111 MSEK (52). Resultatokningen beror
framst pa bolagets tillvaxt men aven en lagre finansieringskostnad.
Vardefoérandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 57 MSEK (-8),
vilket motsvarar 1,7 procent av marknadsvardet pa portfoljen.

Driftdverskott avseende fastigheterna exklusive central administration upp-
gick till 194 MSEK (116) vilket motsvarar en dverskottsgrad om 77 procent
(78) vilket &r i enlighet med plan for bolaget.

Intékter och kostnader

Koncernens intakter uppgick till 250 MSEK (149) vilket framfor allt forklaras
av férvarvade fastigheters bidrag men aven att tidigare uthyrningar givit
effekt. Vi ser att vakansgraden ser fortsatt positiv ut for vart ingdende
fastighetsbestand, men de forvarvade fastigheterna med hogre vakans

141063 31684
25529100 271053
5,53 5,84
141063 31684
8522 13563

149 585 45247
33628 061 907 180
4,45 2,43
25529100 271053
8 098 961 636127
33628 061 907180

medfor att vi har en ekonomisk vakansgrad pa utgaende fastighetsbe-
stand som uppgar till 8 procent.

Fastighetskostnaderna uppgick till 49 MSEK (28), kostnaderna férdelas
mellan fastighetsskotsel och drift 44 MSEK samt reparationer och under-
hall 5 MSEK. Fastighetsskatt uppgick till 7 MSEK (5).

Centrala administrationskostnader uppgick till 23 MSEK (11). Centrala
administrationskostnader bestar i huvudsak av personalkostnader,
koncerngemensamma kostnader samt marknads- och forsaljningskost-
nader. Okningen av administrationskostnader &r kopplade till de férvary
som gjorts, vilket bland annat medfért mer administrativ personal
och ekonomitjanster samt att bolaget har engangskostnader till foljd
av noteringen i december pa Nasdaq Stockholm och kostnader for
marknadsforing och att na fler aktiedgare. Kostnader fér emission och
notering som belastar resultatet uppgar till cirka 1,3 MSEK.

Externt finansnetto for perioden uppgick till =49 MSEK (-36) och ranta pa
konvertibla skulder har belastat resultatet med 11 MSEK (16). Rantan avser
perioden fram till konverteringsdatum i juni. Snittrantan pa laneportfolien
har fortsatt att sjunka och ar vid rapportdagen 2,71 procent (3,91).
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i KSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastighet

Inventarier och bilar

Ovriga anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Totala tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt

Derivat

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Konvertibla skulder

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder och derivat

Kortfristiga skulder

Réantebarande kortfristiga skulder

Derivat

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder och derivat

Totalt eget kapital och skulder

Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Panter och sakerheter for egna och koncernens skulder
Fastighetsinteckningar

Bankmedel

Aktier i dotterbolag

Summa

Eventualforpliktelser

Borgensatagande Fastigo
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Not

12
15
16

19

20

21
13,25
25
23
27

25
13,25

2014-12-31

3332750
12 354
2868
4407
3352379

47 746

14 992
299752
362 490
3714 869

1540286

53592

1886588
12 815
1952 995

60478
49
95895
65167
221589
3714 869

2020 551
2500

69 291
2092 342
Inga
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2013-12-31

1736960
12 438
1535

177
1751110

10 623
2377

57 216

70 216
1821326

279 949

30627
288

992 876
407 898
3304
1434993

43761
2512
21765

38 346
106 384
1821326

1131349

42 868
1174 217
Inga

Rapport éver forandring eget kapital i koncernen

Antal utestaende

Belopp i KSEK aktier (stycken)
Eget Kapital 2013-01-01 210 298
Nyemission 85512
Nyemission 48 321

Justering lanekostn. konvertering

Arets totalresultat*

Utgaende eget kapital 2013-12-31 344131
Ingdende Eget kapital 2014-01-01 344131
Split 20:1 6882600
Konvertering av konvertibla skulder 18 676 320
Nyemissioner 22 892 547

Emissionskostnader
Arets totalresultat*
Eget kaptial 2014-12-31 48 451 467

* Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat.

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbo-
laget. Aktiesplit om 20:1 genomférdes i september 2014 vilket andrade
antalet aktier fran 2 039 240 till 40 784 800 stycken aktier. Kvotvardet for
aktien andrades fran 70 SEK per aktie till 3,50 SEK per aktie.

FINANSIELLA RAPPORTER

) Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl.
Aktiekapital kapital arets resultat Totalt eget kapital
14720 82730 68 411 165 861
5987 38 410 44 397
3382 35315 38697
-690 -690
31684 31684
24 089 155765 100 095 279 949
24 089 155765 100 095 279 949
65 367 417 010 482 377
80124 579 373 659 497
-22 600 -22 600
141063 141063
169 580 1129548 241159 1540 286

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som tillskjutits fran agarna (utdver aktiekapital) som
emission till dverkurs.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster som genererats
totalt i koncernen.
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Rapport 6ver kassafléde i koncernen

Belopp i KSEK
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet

Betald skatt
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter
Avyttrade forvaltningsfastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Investeringar i finansiella tillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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2014

110790
-589
110 201
1416
111 617

-35718
-448 916
-373 017

-767 651
2426
-25935
-300
=791 460

629171
2191798
-1413955
1407 014

242 537
57 216
299 752

2013

52 538
-2013
50 525

-387
50138

348
-1353
49 133

-136 482
3944
-61666
-122
-194 326

45 375
591900
-469 531
167 744

22551
34 665
57 216

Tilldaggsupplysningar kassaflédesanalys — koncernen
Betalda réntor och erhallen utdelning

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar av tillgangar

Omvaérdring syntetiska optioner

Aterlaggning finansiella kostnader vid konvertering konvertibla skulder*
Rearesultat avyttring fastighet/bolag

Likvida medel
Foliande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank

Forvarv av forvaltningsfastigheter
Forvarvade tillgangar och skulder:
Materiella anlaggningstillgangar
Rorelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Avsattningar
Lan
Rorelseskulder

Summa skulder och avsattningar

Képeskilling
Utbetald kopeskilling
Avgar: Likvida medel i den foérvarvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel

Foérsaljning av fastigheter
Avyttrade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastighet
Rorelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Lan
Rorelseskulder
Summa skulder och avsattningar

Forsaljningspris
Erhallen kopeskilling
Avgar: Likvida medel i avyttrad verksamhet

Paverkan pa likvida medel

2014

603
-60600

900
-3214
1955
-230
-589

299752

1522 846
10 367
13379

1546592

6 075
210 209
549 278
765562

781030
781030
-13 379
767 651

10985
66

11051

7150
3999
11149

2426
2426

2426

2013

272
-52 262

575
-205
-2793
410
-2013

57 216

470 251
4515
13517
488 283

14 422
299 605
24 257
338 284

149 999
149 999
-13 517
136 482

5441
24
100
5565

2883
2883

4044
4044

-100
3944

* Finansiell kostnad konvertibla skulder avser kostnader for upptagande av konvertibla skulder som fordelats enligt andel som avser aktier till att minska eget kapital och enligt
andel som avser konvertibla skulder att minska lanet vilken sedan har fordelats dver lanets aterstaende loptid, fram till 2018-06-30. | samband med konvertering i fortid aterlades

kostnaden aterstaende perioder i sin helhet.
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i KSEK Not 2014 2013
Nettoomsattning 12578 5 310
Personalkostnader 8 -8 665 -3307
Ovriga externa kostnader -17 326 -10 159
Avskrivningar -60 =30
Rérelseresultat -13 473 -8186
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 9 69 618 37454
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 1146 2 057
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -13936 -17 449
Ovriga finansiella kostnader -459 -2793
Resultat efter finansiella poster 42 896 11083
Bokslutsdispositioner 23 -
Resultat fore skatt 42919 11083
Skatt pa arets resultat 14 -4 983 -
Arets resultat* 37936 11083
* Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat.
Balansrakning — moderbolaget
Belopp i KSEK Not 2014-12-31 2013-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Inventarier och bilar 16 447 152
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 17 244794 244 573
Andra finansiella anlaggningstillangar 18 598 177
245 392 244750
Summa anléggningstillgangar 245 839 244 902
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Skattefordringar - 122
Kundfordringar 255 58
Fordringar hos koncernbolag 1003 824 399 968
Ovriga fordringar 693 4188
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1248 701
1006 020 405 037
Kassa och bank 131856 18 244
Summa omsattningstillgangar 1137876 423 281
Summa tillgangar 1383715 668 183
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Eget kapital och skulder 2014-12-31 2013-12-31
Eget kapital 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital 169 580 24 089
Fritt eget kapital
Overkursfond 1130 386 145 201
Balanserad vinst 20 688 9606
Arets resultat 37936 11083
1189 010 165 890
Summa eget kapital 1358 590 189 979
Obeskattade reserver 22
Periodiseringsfonder 171 194
Langfristiga skulder
Konvertibla lan 23,24 - 410 449
Skulder till kreditinstitut 25 - 3268
Ovriga langfristiga skulder 2815 3099
2815 416 816
Kortfristiga skulder
Andra rantebarande skulder - 41920
Skatteskulder 4862 -
Leverantdrsskulder 5189 977
Skulder till koncernbolag - 7994
Ovriga kortfristiga skulder 2458 1272
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9629 9031
22138 61194
Summa eget kapital och skulder 1383715 668 183
Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser
Panter och sédkerheter for egna skulder
Aktier i dotterbolag 42 422 42 322
Bankmedel 2500 -
Summa 42 922 42 322
Ansvarsférbindelser
Borgen till férman fér koncernbolag 1791993 1003450
Borgensatagande Fastigo 52 -
Summa 1792 045 1003 450
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Rapport déver férandring eget kapital

2013

Vid arets borjan

Ej registerat aktiekapital
Nyemission

Arets resultat

Vid arets slut

2014

Vid arets borjan

Ej registerat aktiekapital
Nyemission

— avgar emissionskostnader
Konvertering konvertibla skulder
Arets resultat

Vid arets slut

Kassaflodesanalys — moderbolaget

Belopp i KSEK
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterféretag

Forvarv av materiella anlaggningstillangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna lan

Upptagna konvertibellan
Amortering av laneskulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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Aktiekapital Ovr. bundet eget kapital

13 381 1339
1339 -1339
8102 1267

22 822 1267

22822 1267
1267 -1267
80124 -

65 367 -

169 580 -

2014

42 896
60
42 956

42 957

-512 357
-71617
-541017

=221
-355
-421
-997

629171

74143
-47 687
655 627

113613
18 244
131 856

Fritt eget kapital

92 262
62 545
11083
165 890

165890
590774
-22 600
417 010
37936
1189010

2013

11083
-11970
-887
5572

4 685

-227 500
3081
-219733

-182
7153
-7 335

45 375
40 004
168 160
-18 516
235023

7955
10 289
18 244

Tilldaggsupplysningar kassaflédesanalys — moderbolaget

Belopp i KSEK

Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Anteciperad utdelning fran dotterbolag

Avskrivningar av tillgangar

Likvida medel
Foliande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i KSEK om inget annat anges.

Grunder for redovisningen

Koncernredovisning for NP3 Fastigheter har upprattats enligt de av EU
antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare
har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tilldampning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa anskaffningsvarde, forutom
férvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka ar redovisade till verk-
ligt varde. Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen och med tillampning av Radet fér finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
forutom i de fall annat foljer av bestammelserna i ARL eller inte ar mojligt
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Aktier

i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Aktiedgartill-
skott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och
hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital. Ansvarsférbindelser till
forman for dotterbolag, ar finansiellt garantiavtal och redovisas i enlighet
med RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Finansiella garantiavtal
redovisas som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett dtagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

For moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rapport 6ver
resultat och dvrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa tva rapporter
tillsammans utgér en rapport dver resultat och dvrigt totalresultat. Vidare
anvands fér moderbolaget benamningarna balansrakning respektive
kassaflodesanalys for de rapporter som i koncernen har titlarna rapport
over finansiell stallning respektive rapport éver kassafloden. Resultat-
rakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt arsre-
dovisningslagens scheman, medan rapporten dver resultat och ovrigt
totalresultat, rapporten dver forandringar i eget kapital och kassaflédes-
analysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive
IAS 7 Rapport éver kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter
som gor sig gallande i moderbolagets resultat- och balansrakningar utgdrs
framst av redovisning av finansiella intakter och kostnader, anlaggningstill-
gangar samt eget kapital.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan féor moderbolaget och for koncernen. Det innebar
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.

NOTER

2014 2013
1146 2057
-13 441 -17 449
- -12000

60 30

60 -11970
131856 18 244

Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS kravs att foretagsled-
ningen gor beddémningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovi-
sade tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger.

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden
fa en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stall-
ning. Varderingen kraver en beddmning om framtida kassafléden samt
att rimligt avkastningskrav faststalls. For att avspegla den osakerhet som
finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastig-
hetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information
om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar
av separat avsnitt om fastighetsvardering i de finansiella rapporterna.

Bolagets konvertibla skuldebrev har beddmts utgdra ett sammansatt
finansiellt instrument i enlighet med IAS 32. Vidare har bolaget bedomt
att rantorna pa konvertibelldanen om 5 procent motsvarar den ranta som
koncernen skulle ha fatt betala for ett lan utan konverteringsratt men i
6vrigt samma villkor som konvertibelldnet, varvid hela lanebeloppen har
hanforts till lanedelen.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som forvantas atervinnas eller forfaller mer an tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader fran balansdagen.

Forvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvarv eller till-
gangsforvarv. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar att forvarva det
kdpta bolagets fastigheter och dar ingen férvaltningsorganisation eller
annan verksamhet finns redovisas som ett tillgangsférvarv. Samtliga
NP3s forvarv har klassificerats som tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstidpunkten hanforlig till
férvarv av forvaltningsfastighet, utan eventuell rabatt minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vid efterfoljande varde-
ring kommer vardeférandringarna paverkas av skatterabatten, eftersom
forvaltningsfastigheterna l6pande efter forvarvstidpunkten redovisas
varderade till verkligt varde utan avdrag fér den vid forvarvstidpunkten
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uppkomna skatterabatten. Vid efterfoljande vardering av férvarvad fastig-
het till verkligt varde kommer skatterabatten saledes att helt eller delvis
att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten.

Redovisning av segment

Koncernens verksamhet delas upp i de rérelsesegment, pa vilken niva
verksamheten styrs och foljs upp samt ar den grund pa vilken den interna
rapporteringen bygger pa vilket ar sex geografiska marknadsomraden.
Respektive marknadsomrade har en affarsansvarig som ar ansvarig

for driftdverskott och rapporterar manatligen till koncernledningen.
Koncernledningen foljer upp driftdverskott och vardet pa fastigheterna
och investeringar. Uppféljning av finansiering gors pa central niva och
delas inte upp per segment.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter inkluderar moderbolag och de dotter-
bolag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande
fran moderbolaget. Bestammande inflytande féreligger om moderbo-
laget direkt eller indirekt har inflytande éver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande éver investeringsob-
jektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Alla bolag i koncernen
ar helagda och vare sig intresseféretag eller joint ventures férekommer.
Koncernen omfattade vid arsskiftet utdver moderbolaget de under fore-
tagsinformation angivna dotterbolagen i not 17 med tillhérande under-
koncerner. Nar férvarv av dotterbolag innebar forvarv av nettotillgangar
som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden
vid forvarvstidpunkten.

| koncernens resultatrakning ingar under aret forvarvade eller avyttrade
koncernbolag endast med varden avseende innehavstiden. Interna for-
saljningar, kop, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen

elimineras i koncernredovisningen.

Under 2014 har bolaget tillampat huvudregeln i RFR 2 vilket innebar att
koncernbidrag redovisas 6ver resultatrakningen som resultat av andelar
i koncernbolag. Under 2013 redovisades koncernbidragen i sin helhet
Over eget kapital, vilket har omraknats till foljd av redovisningsprincip.
Koncernbidragen ar 2013 uppgick till 25454 KSEK.

Intékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatet baserat pa
villkoren i hyresavtalen. | hyresintakterna ingar tillagg sasom utfakturerad
fastighetsskatt och varmekostnad. Forskottshyror redovisas som forutbe-
talda hyresintakter. Ersattningar i ssamband med uppsagning av hyresavtal
i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyres-
gasten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver hyreskontraktens l6ptid.

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltradesdagen, savida
det inte foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet. Kontrollen éver till-
gangen kan ha o6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och
om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt engage-
mang i den l&bpande férvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller
koparens kontroll. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som
vardeférandring och motsvarar skillnaden mellan erhallet forsaljnings-
pris efter avdrag for férsaliningsomkostnader och senast redovisat varde,
med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.

Ranteintakter fran inldning i bank beraknas enligt effektiv rantemetod
beraknas baserat pa antal utestdende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt
gallande rantesats. Intakterna redovisas fér den period de intjanats.

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader for drift, fastighetsskotsel, reparationer och lO0pande

underhall av fastigheter samt teknisk forvaltning.

Central administration
Utgdrs av kostnader fér koncerngemensamma funktioner samt dgande
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av koncernens dotterbolag. Moderbolagets kostnader for bland annat
koncernledning, personaladministration, data, marknadsaktiviteter,
investerarrelationer, revisionsarvoden och finansiella rapporter samt
kostnader for borsnotering ingar i central administration. | posten central
administration ingar aven avskrivning av évriga materiella anlaggnings-
tillgangar inklusive rorelsefastigheten.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer
i samband med upptagande av l&n. Kostnader for uttagande av pantbrev
betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som utgifter direkt
hanférbara till forvarvet av férvaltningsfastigheten. Finansiella kostnader
resultatférs i den period de hanfor sig till och redovisas enligt effektiv-
rantemetoden. Finansiella kostnader inkluderar aven rantekostnader fér
rantederivatavtal. Betalningsstrommar fran dessa resultatfors for den
period de avser. Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskat-
tade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade loptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits
av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader
och alla andra dver- och underkurser.

Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av ingangna rantederivat-
avtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sasom l&n och semester samt darpa aktuella
sociala avgifter redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i
utbyte mot ersattningen. NP3s fastigheter har endast pensionsldsningar
for bolagets anstallda som ar att betrakta som avgiftsbestamda pensions-
planer. Det innebar att foretagets rattsliga eller informella forpliktelser
begransas till det belopp foretaget accepterat att betala och att storleken
pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de av-
gifter som féretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Ataganden for alders- och
tjianstepension for tjansteman tryggas genom en forsakring i Collectum.
Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som férmansbestamda
ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare. Da det inte foreligger
tillracklig information for att redovisa dessa som férmansbestamda
redovisas de som avgiftsbestamda planer. Forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad i resultatrakningen nar
de uppstar.

Skatter

Inkomstskatt i resultatrakningen utgors av aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt belastar resultatet fdrutom i de fall den ar hanforlig till
transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital da aven skatte-
effekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt
beraknas utifran gallande skattesats om 22 procent.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
hit hanfors aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, pa temporara
skillnader som uppkommer mellan en tillgdngs eller skulds redovisade
varde och dess skattemassiga varde. Undantag gors dock for temporara
skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och
skulder som utgér tillgangsforvarv som vid tidpunkten fér transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vid tillgangs-
férvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande
tillgdngens verkliga varde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt.
Vid efterféljande bokslut beraknas uppskjuten skatt baserat pa den
temporara skillnaden mellan forvaltningsfastighetens redovisade verk-
liga varde och dess justerade skattemassiga varde. Justeringsbeloppet
utgors av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde
vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastighetens
skattemassiga varde vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt
att dessa kommer att medfdra lagre skatteutbetalningar i framtiden.
Foérandring av uppskjuten skattefordran redovisas i resultatrakningen
som uppskjuten skatt.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade
med agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanfdrliga till férvaltningsfastigheter
ar att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa
avtal framgar av principen for intakter. Det finns aven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning, dar NP3 Fastigheter ar leasetagare och
aven dessa leasingavtal ar operationella leasingavtal. | de fall kostnaden
fér dessa ar ringa kostnadsfors betalningar for dessa i takt med att de
uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare an
for anvandning i eget foretags verksamhet. Samtliga av NP3 fastigheters
fastigheter bedéms utgdra forvaltningsfastigheter férutom den egna fastig-
heti vilken verksamheten bedrivs som klassificeras som rorelsefastighet.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde vilket
inkluderar direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas
darefter i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Vardering till verk-
ligt varde sker kvartalsvis genom extern och intern vardering och baseras
pa marknadsvarden. Vardeférandringar, bade realiserade och orea-
liserade, redovisas i resultatrakningen under posten vardeférandring
fastighet. Orealiserade vardeférandringar beraknas fran varderingen vid
rapporteringstillfallet jgmfért med vardering vid féregaende rapporte-
ringstillfalle, alternativt anskaffningsvardet om fastighet forvarvats under
aret, med tilldgg for under perioden aktiverade tillkommande utgifter.
Hur den realiserade vardeférandringen beraknas framgar av redovis-
ningsprinciperna for intakter fran fastighetsforsaljningar. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska foérdelar som ar férknippade med tillgangen kom-
mer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas
pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for beddmningen nar
en tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet ar om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs
utgiften till det redovisade vardet. Utgifter for lopande reparationer och
underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Inga lanekostnader
aktiveras i form av tillkommande utgifter pa forvaltningsfastigheter.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar utgors av inventarier och rorelsefastighet,
vilka har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar inkdpspris samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen for att
bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Avskrivningar enligt plan sker linjart éver tillgangens
beraknade nyttjandeperiod och baseras pa ursprungliga anskaffnings-
varden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Under
aret anskaffade tillgangar beraknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. Foljande avskrivningstider tillampas (ingen avskriv-
ning gors pa mark).

Rorelsefastighet:

e Stommel%

e Fasad4%

¢ Installationer 4-10 %

¢ Byggnadsinventarier 4-10 %

¢ Kontorsinventarier och fordon 20 %

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

En tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter eller delar darav. Aven i de fall ny
komponent tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Eventuella
oavskrivna redovisade varden pa utbytta komponenter, eller delar av
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komponenter, utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet.
Reparationer kostnadsfors l0pande.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, hyres- och kundfordringar och évriga
fordringar samt bland skulderna rantederivat, leverantorsskulder, 6vriga
skulder och laneskulder. Bolaget tillampar inte sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande
anskaffningsvarde, med tillagg fér transaktionskostnader, med undan-
tag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via
resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Efterfoljande
redovisning sker beroende pa kategorisering. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen éver den. Likvida medel utgoérs av
tillgodohavande pa bank och redovisas till nominellt varde. Fordringar
utgors av finansiella tillgdngar som inte ar derivat och har faststallda
eller faststallbara betalningar och inte noteras pa en aktiv marknad.

| koncernen finns framst hyresfordringar och évriga fordringar. Fordring-
ar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de
beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osakra fordringar. Féretaget klassificerar hyresfordringar
som osakra nar dessa har forfallit till betalning och det finns objektiva
riskbeddmningar for att koncernen inte kommer att erhalla hela fordran.
Hyresfordringarna prévas individuellt for nedskrivning utifran historiska
erfarenheter.

Skulder avser krediter och rérelseskulder sdsom t ex leverantorsskulder.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger. Leverantérsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantérsskulder och andra rorelseskulder med kort 6ptid redovisas
till nominellt varde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Bolagets konvertibla skuldebrev har bedomts utgdra
ett sammansatt finansiellt instrument i enlighet med IAS 32. Vidare har
bolaget bedomt att rantorna pa konvertibelldnen om 5 procent motsvarar
den ranta som koncernen skulle ha fatt betala for ett lan utan konver-
teringsratt men i dvrigt samma villkor som konvertibellanet, varvid hela
lanebeloppen har hanférts till lAnedelen och varderas till utstallt belopp.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem.
Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma galler fér del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att ekonomiskt sakra
de risker for ranteexponeringar som koncernen ar utsatt for. Derivat
redovisas initialt till verkligt varde innebarande att transaktionskostnader
belastar periodens resultat. Efter den initiala redovisningen redovisas
rantederivat till verkligt varde i balansrakningen med vardeférandringar

i resultatrakningen. NP3 Fastigheter har endast ranteswap som derivat-
instrument.

Eget kapital

Vid aterkop av egna aktier reduceras eget kapital med betald kdpe-
skilling inklusive eventuella transaktionskostnader. Utdelningar redovisas
som minskning av eget kapital efter det att arsstamman fattat beslut.
Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa ett vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier under aret.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekta metod, vilket innebar
att forvaltningsresultatet har justerats for transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella intakter och
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kostnader som hanférs till investerings- eller finansieringsverksamhet-
ens kassafloden. Med likvida medel avses kassa och bank.

Nya redovisningsregler
Nya standarder som tratt i kraft 2014 eller senare har inte medfért nagon
paverkan pa NP3s finansiella rapportering.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2015

Den 13 juni 2014 godkande EU IFRIC 21 avgifter vilken anger att statliga
avgifter, for NP3s del fastighetsskatt, ska skuldforas i sin helhet da for-
pliktelsen uppstar, vilket sker den 1 januari varje ar. NP3 kommer att att
tilldmpa IFRIC 21 fran och med 1 januari 2015. Den nya tolkningen ger
en mindre paverkan pa rapport over finansiell stallning ldpande under
aret men paverkar inte stallningen vid arsskiftet. Tolkningen har ingen
paverkan pa resultatrakningen.

Nya standarder, tolkningar av befintliga standarder

och dndringar som d@nnu ej ar godkanda av EU

IFRS 9 "Financial instruments” — denna standard trader i kraft den 1 januari
2018 och ersatter da IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Den nya standarden har omarbetats i olika delar, en del avser
redovisning och vardering av finansiella tillgangar samt finansiella skulder,
en del avser sakringsredovisning och en del avser nedskrivningar av
finansiella tillgangar. EU har annu inte godkant standarden. Koncernen
kommer under kommande ar att pabodrja arbetet med att utvardera hur
IFRS 9 kommer paverka koncernens finansiella rapporter.

IFRS 15 "Revenue from Contracts with Customers” — denna standard
trader i kraft den 1 januari 2017 och ersatter da samtliga tidigare utgivna
standarder och tolkningar som hanterar intakter (det vill sdga IAS 11
Entreprenadavtal, IAS 18 Intakter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC

Not 2 Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

De vasentliga riskerna relaterade till koncernens verksamhet paverkas

i stor utstrackning av allman konjunkturutveckling, ekonomisk tillvaxt
och befolkningstillvaxt i strategiska orter tillsammans med inflationsrisk
och ranterisk. Se not 25 for beskrivning om finansiella instrument och
riskhantering.

Hyresintakter

Lagre hyresintakter till foljd av lagre hyresnivaer eller lagre uthyrningsgrad
paverkar resultatet negativt. For att minska risken for stora svangningar
i vakanser och hyresbortfall har NP3 som riskpolicy att pa sikt maximalt
5 procent av hyresvardet ska vara exponerat mot en enskild hyresgast,
vilket inte innefattar hyresgaster med stor tillforlitlighet som stat, kommun
eller landsting. Vid bokslutsdagen 2014 uppnar NP3 det malet.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnader utgérs huvudsakligen av kostnader for uppvarmning, el,
vatten, renhallning, fastighetsskotsel och forsakring. NP3 har minimerat
riskexponeringen fér kostnadsdkningar inom drift genom att i stor
utstrackning reglera dessa kostnader i hyresavtal med hyresgast.

Rénterisk

Rantekostnader for skulder ar en vasentlig kostnadspost for bolaget och
férandringar i rantenivaer har betydande paverkan pa resultat och kassa-
flode. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknads-
rantor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi NP3 valjer for
rantebindningstid.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan erhallas,
eller endast till kraftigt ©kade kostnader i samband med att laneavtal lbper
ut och maste ersattas med nya. Lanebehovet kan avse refinansiering av
befintliga lan eller nyupplaning som behdvs for att kunna na tillvaxtmalen.
NP3s planerade expansionstakt ar starkt beroende av nya lan fran kreditgi-
vare samt emissionskapital fran aktiedgarna. Fér att minska risken arbetar
NP3 6pande med att omsatta befintliga lan och vid nyupptagna lan arbeta
med att matcha laneforfallostrukturen.
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15 Avtal om uppférande av fastighet, IFRIC 18 Overforingar av tillgangar
fran kunder, SIC 31 Intakter — bytestransaktioner som avser reklam-
tjianster). IFRS 15 innehaller saledes en samlad modell for all intaktsre-
dovisning. EU har annu inte godkant standarden. Koncernen kommer
under kommande ar att pabdrja arbetet med att utvardera hur IFRS 15
kommer paverka koncernens finansiella rapporter.

Koncernuppgifter

Av moderbolagets totala ink&p och férsaljning matt i kronor avser 0 (0)
procent av inképen och 81,8 procent (96,6) av forsaljningen andra foretag
inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhér. Moderbolaget NP3
Fastigheter AB, har inget direktagande i fastigheter, utan dessa ags via
helagda dotterbolag. Moderbolaget tillhandahaller administrativa och
tekniska fastighetsforvaltande tjanster till dotterbolaget samt koncernled-

ning och finansieringstjanster. Samtlig personal ar anstallda i moderbolaget.

Narstaende

Narstaendetransaktioner

Bolaget har utfardat syntetiska optioner till styrelse, vd och anstallda.
Vidare har transaktioner avseende teckning av aktier och konvertibler
gjorts med narstaende.

Under aret har NP3 forvarvat en fastighet via bolag dar saljaren var
bolag som agdes av NP3s vd samt av en styrelseledamot, tillika storsta
aktiedgare. Transaktionen har genomférts till marknadsvarde med

en extern oberoende vardering som grund. Vardet pa den forvarvade
fastigheten uppgar till 21 MSEK.

Vad galler ldbner och andra ersattningar, kostnader och forpliktelser som
avser pensioner och liknande formaner, avtal avseende avgangsvederlag
till styrelse och vd, se not 8.

Transaktionsrisk

Transaktionsrelaterade risker i samband med forvarv av nya fastigheter
ar forenat med viss osakerhet. Riskerna utgors bland annat av framtida
bortfall av hyresgaster, miljéforhallanden och tekniska brister. Dessutom
tillkommer risker for skatter och juridiska tvister. Andrade bolags- och
fastighetsskatter, liksom férandrade majligheter till skattemassiga avskriv-
ningar kan medféra att bolagets framtida skattesituation forandras och
darigenom paverkar resultatet negativt.

Organisatoriska risker

NP3 har en relativt liten organisation vilket medfér ett beroende av
enskilda medarbetare samt férmagan att anstalla och behalla kvalifi-
cerade och erfarna ledningspersoner. Forlusten av en nyckelperson
kan innebara att viktiga kunskaper gar forlorade, att uppstallda mal inte
kan nas och kan ha en negativ paverkan pa bolagets verksamhet och
finansiella stallning.

Miljorisk

Koncernen bedriver for narvarande ingen tillstandspliktig verksamhet
enligt miljobalken och har ett fatal fastigheter upptagna i den databas
som lansstyrelserna for dver potentiellt fororenade omraden, det sa
kallade EBH-st&det. Det har dock tidigare bedrivits tillstandspliktig verk-
samhet pa ett antal av koncernens fastigheter och det kan aven finnas
hyresgaster till NP3 som idag bedriver verksamhet som kraver tillstand.
Enligt miljdbalken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit
till férorening ett ansvar for avhjalpande. Om inte verksamhetsutévaren
kan utfora eller bekosta avhjalpande av en fororenad fastighet ar den
som forvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant till eller da borde
ha upptackt féroreningarna, ansvarig.

Om férorenad mark skulle upptackas finns det risk for att den maste
saneras. Om koncernen skulle alaggas att bekosta marksanering eller
avhjalpande skulle detta kunna ha en negativ effekt pa NP3s verksamhet,
finansiella stallning och resultat. NP3 ar inte for narvarande och har inte
tidigare varit foremal for nagot krav avseende avhjalpande eller skade-
stand pa grund av miljéféroreningar.

Not 3 Nettoomsattning

Hyresintakter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Férfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara

operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

Koncernen 2014
Hyresvarde
Forfall 0-12 man 42 648
Forfallinom 1-5 ar 228 111
Forfallinom 6-10 ar 55844
Forfallinom 11-15 ar 22 877
Forfallinom 16-20 ar 3144
Outhyrt, hyresvarde 31882
384506

Den genomsnittliga durationstiden vid utgangen av 2014 uppgick till 4,5 ar, vid utgangen av 2013 var den 5,3 ar.

Samtliga intakter avser Sverige. Ingen enskild kund star for 10 procent eller mer av intakterna. Samtliga fastigheter ar lokaliserade i Sverige.

Not 4 Segmentsredovisning koncern

Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013

helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar
Hyresintakter 88968 54448 49571 35798 51189 42556 30880 23614 28177 1177 15315 89
Vakans -5997 -1943 -1841 -2373| -2679 -2967 -306 -1836 -1783 - -1185 -
Reparatonel 2245 1705 -1463 -1268  -927  -781  -524  -296  -474 32 269 -
fgﬁ['?j;ﬁ;\'ggiﬂ‘t‘t’“ -15959 -9656 -7127 -5777 | -9991 -6995 -3453 -2903  -5674  -150 -2259 -3
Ej fordelade
fastighetskostnader
Driftéverskott 64767 41144 39140 26380 37592 31813 26597 18579 20246 1059 11602 86
Central administration
Finansnetto
Ranta konvertibler
Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring derivat
Skatt
Arets resultat
Hyresvarde, MSEK 123 58 51 45 67 42 31 31 62 11 51 2
Overskottsgrad % 78 78 82 79 78 80 87 85 77 90 82 97
Ekonomisk vakans % 11 5 4 5 6 6 5 6 6 8 14 0
Fastighetsvarde, MSEK 1009 492 477 427 578 361 328 328 500 103 441 26
Uthymingsbar 146 76 56 49 08 64 30 26 80 15 64 5

area, tkvm

NOTER

2013

14784

106 487

35683

20 882

1444

9736

189 016
Summa

2014 2013

helar helar

265762 157682

-15453 -9119

-5902 -6173

-50510 -26642

-6027 -3313

193897 115748

-23354 -11015

-48828 -36034

-10926 -15956

57023 -7931

2751 2769

-29501 -15692

141063 31684

385 189

77 78

8 5

3333 1737

473 237
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Not 5 Fastighetskostnader 2014 2013

Koncernen

Fastighetsskotsel och driftskostnader -43 265 -21805
Rep- och underhallskostnader -5902 -6173
Summa -49 167 -27 978

Moderbolaget har sedan 2012 inget direkt dgande i nagon fastighet.

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald for ar 2014 var 327 KSEK varav merparten av dessa avser Sundsvall och Umea. Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad
pa kommunalt agd mark arligen betalar till kommunen. Tomtrattsavgalden ar fordelad over tid och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars mellanrum.
Vid 2014 ar utgang hade NP3 15 fastigheter upplatna med tomtratt.

Avtalade framtida tomtrattsavgalder 2014 2013
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 564 123
Avtalade tomtrattsavgalder ar 2-5 1874 493
Avtalade tomtrattsavgalder senare ar 5 ar 1017 219
Summa 3455 835

Moderbolaget har inga byggnader med tomtratt.

Not 6 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader bestar av kostnader for portfoljfdrvaltning och bolagsadministration. Detta inkluderar samtliga kostnader
foér koncernledning, finansavdelning, data, personal, investor relations, arsredovisning, revisionsarvoden, avskrivning pa inventarier och bilar.
Vidare ingar kostnader pa dotterbolagsniva for vd och ekonomichef samt kostnader for arsredovisning, revisionsarvoden med mera.
Kostnader for arets bdrsnotering ingar med cirka 1,3 MSEK.

Ersattning till revisorer 2014 2013
KPMG

Revisionsuppdrag 1343 895
Revision utéver revisionsuppdraget 960 142
Ovriga tjanster 75 71
Summa 2378 1108
Not 7 Avskrivningar 2014 2013
Koncernen

Rorelsefastigheter -173 -98
Inventarier och bilar =727 -477
Summa -900 =575
Moderbolaget

Inventarier och bilar -60 -30
Summa -60 -30
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Not 8 Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstallda Koncernen Moderbolag

2014 2013 2014 2013
Man 4 3 3 2
Kvinnor 3 1 3 1
Totalt 7 4 6 3

| moderbolaget har tva inhyrda konsulter arbetat heltid at bolaget under 2013 och 2014. Dessa har anstallts i bolaget under hdsten 2014.
Bolagets ledning bestar féorutom vd av ekonomichef och IR-chef.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader Koncernen Moderbolag
2014 2013 2014 2013
Léner arvoden och férmaner
Styrelseordférande* 150 100 150 100
Ovriga styrelseledamoter* 350 400 350 400
Ledamoter i Investeringskommittén 200 150 200 150
Totalt arvode styrelse 700 650 700 650
Total kostnad styrelsearvoden 930 860 930 860
Verkstallande direktoren
Grundlon 1020 876 1020 876
Rérlig ersattning - - - -
Férmaner 94 69 94 69
Ovriga ledande befattningshavare**
Arvode 300 - 300 -
Grundlon 628 494 628 494
Rorlig ersattning 25 20 25 20
Férmaner - - - -
Ovriga anstallda 2261 748 2046 719
Summa l6ner, ersattningar och férmaner 4328 2207 4113 2178

Pensionskostnader

Verkstallande direktéren 221 192 221 192
Ovriga ledande befattningshavare 77 54 77 54
Ovriga anstallda 292 112 292 111
Summa 590 358 590 357

Lagstadgade sociala kostnader inklusive l6neskatt

Verkstallande direktéren 374 322 374 322
Ovriga ledande befattningshavare 224 174 224 174
Ovriga anstallda 811 278 729 269
Summa 1409 774 1327 765

*Styrelsen har for aren 2013 och 2014 fakturerat sitt arvode varfor bolaget inte redovisar sociala avgifter pa det.
**| moderbolaget har en inhyrd konsult arbetat som IR chef under hésten 2014. Samtliga ar anstallda i Sverige. Forutom IR-chef ingar bolagets ekonomichef i ledningen.

Bonus vd
For verksamhetsaret 2014 har styrelsen beslutat att vd ska erhalla tre manadsloner i bonus. Beloppet ar ej uppbokat i bokslutet och ingar ej
i ovanstaende tabell. Efter 2014 forsvinner vds ratt till bonus.

Pensioner
Vds pension ar avgiftsbestamd. Pension for 6vriga anstallda foljer ITP 1 eller ITP 2 i Collectum beroende pa alder vilket inte medfér andra

forpliktelser for bolaget an att erlagga en arlig premie.

Uppséagning
Se Bolagsstyrningsrapport sid 50 avseende uppsagningstider och avgangsvederlag for vd och ledning.
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Not 9 Resultat fran andelar i koncernbolag

Anteciperad utdelning
Koncernbidrag

Summa

Not 10 Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen
Ranteintakter, dvriga

Summa

Moderbolaget
Ranteintakter, koncernbolag
Ranteintakter, dvriga

Summa

Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen

Rantekostnader

Rantekostnader konvertibla skuldebrev
Summa

Moderbolaget

Réntekostnader

Rantekostnader konvertibla skuldebrev
Summa

Av arets rantekostnader ar 2779 KSEK (2 898) hanforlig till ranteswapavtal.
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2014

69 618
69 618

2014

603
603

800
346
1146

2014

-49 431
-10 926
-60 357

-3010
-10 926
-13936

2013

12 000
25454
37454

2013

272
272

1954
103
2057

2013

-36 511
-15956
-52 467

-1493
-15956
-17 449

Not 12 Férvaltningsfastigheter

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Ingaende varde

Forvarv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Forsaljningar

Omeklassificering rorelsefastighet
Realiserad vardeférandring

Orealiserad vardeférandring

Utgaende varde

Fastighetsvarde fordelat per fastighetstyp
Handel
Industri
Logistik
Kontor

Ovrigt

Totalt fastighetsvarde

2014 2013
1736960 1250173
1526 632 498 192
25935 14 306
-13800 -5280
- -12 500

1800 1533

55223 -9464
3332750 1736960
1352 350 549 800
587 470 427 000
563200 365 660
510730 177 500
319000 217000
3332750 1736 960

NP3 Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrakningen. Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas marknadsvarde.
Férandringar i marknadsvardet redovisas som en vardeférandring i resultatrakningen under rubriken vardeférandringar férvaltningsfastigheter.
Orealiserade vardeférandringar for fastigheter som innehas vid arets slut uppgar till 81163 KSEK (10 205).

Fastighetsvardering

Bolagets forvaltningsfastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde
varje kvartal i enlighet med NP3s varderingspolicy och bolagets styrelse
faststaller portfoljens marknadsvarde. Vardering sker i enlighet med
IFRS 13 niva 3.

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning av en kombination
av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering
av prognosticerade framtida kassafloden. Vid ortsprismetoden gors
en jamforelse mellan varderingsobjektet och genomfdrda fastighets-
transaktioner med liknande egenskaper. Kassaflddesmodellen baseras
analysen pa ett uppskattat driftsdverskott for respektive fastighet, eller
taxeringsenhet, fér de kommande tio aren. Ar 1 baseras pa faktiska
hyror och drifts- och underhallskostnader (normaliserade driftskostna-
der). Fran ar 2 baseras driftnettot pa marknadsanpassade hyresintakter.
Faktiska hyresintakterna justeras vid hyresavtalens utgang genom att
befintliga hyror justeras med nytecknade och omférhandlade hyres-
avtal samt med hansyn till férvantad hyresutveckling. For drift- och
underhallskostnader gors marknadsmassig beddmning. Driftnetto
nuvardesberaknas tillsammans med restvardet for att berékna fastighe-
tens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris
vid forsaljning pa den dppna fastighetsmarknaden, jamfors med priser
vid kanda likvardiga transaktioner.

Kalkylrantor och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av kassaflo-
det samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighetens
ldge och marknadsutveckling och stdms av med det/de varderingsin-

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

2014, MSEK
Direktavkastningskrav
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Vakansgrad

NOTER

stitut som anvands. Kalkylranta och avkastningskrav ar individuellt for
varje fastighet och extraheras i forsta hand fran transaktionsmarknaden
for jamforbara fastigheter samt baseras pa antaganden om realranta,
inflation samt riskpremie. Riskpremien varierar for varje fastighet och
utgdr en sammanvagd beddmning av fastighetens kategori, orten,
fastighetens placering pa orten samt fastighetens beskaffenhet och
standard. Hansyn tas aven till kontraktssammansattning, kontaktens
langd och storlek. De indata som har anvants vid varderingarna varierar
enligt fojande, vagt snitt inom parentes:

¢ Direktavkastningskrav 6,45-10 % (7,69)

¢ Hyresintakter 162-1927 kr/kvm (775)

¢ Fastighetskostnader 45-443 kr/kvm (295)

¢ Vakansgrad 0-100 % (6)

Under en 24-manaders period externvarderas minst 90 procent av
totalt bestand for att sakerstalla de interna varderingarna. Externa
varderingar inhamtas fran Forum Fastighetsekonomi AB samt Newsec
Advice AB. Osakerheten kring uppskattningar i marknadsvarde brukar
anges till +/- 5 procent.

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa rapport-
dagen till 3 333 MSEK. Varderingen for perioden visar en positiv orealise-
rad vardeférandring om cirka 55 MSEK och en realiserad vardeférandring
om 2 MSEK. Orealiserade vardeférandringar uppkommer bland annat

av en redovisningsmassig effekt till foljd av avdrag for latent skatt i arets
férvary, samt av omvarderingar till foljd av radande marknadsférhallanden.

Foérandring

redovisat

Foérandring marknadsvarde

+/- +/— fore skatt

0,25% 106

80 SEK/kvm 34

20 SEK/kvm 9
1%
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Not 13 Vardeférandring finansiella instrument

Ingaende varde
Orealiserad vardeférandring

Utgaende balans

NP3s derivatportfélj, huvudsakligen ranteswapavtal [oper med en arlig
fast ranta pa 4,60 procent fore bankens marginalpaslag. Verkligt varde
pa ranteswapar bygger pa varderingstekniker i sa hog utstrackning
som mojligt utifran observerbara marknadsdata och sa lite som mojligt
pa foretagsspecifika berakningar. Det verkliga vardet pa ranteswapar
beraknas som nuvardet av uppskattade framtida kassafldden baserade
pa observerbara avkastningskurvor och ingar i niva 2 enligt IFRS. Derivat-
portfélien har varderats externt.

2014 2013
-2800 -5569
2751 2769
-49 -2800

Samtliga derivat 6vertogs av bolaget i samband med ett forvarv i slutet
av 2012. De hade da ett negativt varde. Overgang till IFRS medférde
att hela undervardet bokades som en vardeférandring som belastade
resultatet ar 2012. | takt med att de tre avtalen Opt ut, vilket har skett
under 2013, 2014 (sista avtalet 2015) har ackumulerat undervarde
minskat. Inga nya derivat har tecknats efter det.

Not 14 Skatt pa arets resultat 2014 2013
Koncernen
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -6732 -387
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar - -
-6732 -387
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter -24734 -14 741
Uppkjuten skatt avseende derivat -605 -564
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag, ej tidigare aktiverade 2615 -
Ovriga temporéra skillnader -45 -
—22769 -15 305
Summa skatt som belastar arets resultat -29 501 -15692
Moderbolaget
Aktuell skatt -4 983 -
Summa -4983 -
| moderbolaget finns ingen uppskjuten skatt
Avstamning effektiv skatt koncernen
Resultat fore skatt 170 564 47 376
Skatt enligt gallande skattesats, 22 % -37524 -10 423
Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag, ej tidigare aktiverat 2615 -
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter utan motsvarande forandring temporar skillnad - -16 823
Skatteeffekt av skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader, netto -748 -36
Skatteeffekt forsaljning fastigheter via bolag 529 1942
Skattemassigt direktavdrag hg.anpassningar 3632 1311
Skatteeffekt till foljd av utnyttjande av underskottsavdrag for vilka skattevarde ej redovisats tidigare 1210 4623
Schablonranta pa periodiseringsfond -30 -10
Ovrigt 815 3724
Summa -29 501 -15692
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Not 15 Rorelsefastigheter

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Omeklassificeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan
Omeklassificeringar

Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

2014

12 559
90

12 649

-121

=173

-294
12 354

2013

12 559
12 559

-23
-98
-121
12438

Under 2013 flyttade bolagets huvudkontor in i egen fastighet fran att tidigare ha hyrt kontor. | samband med flytten omklassificerades fastigheten

till rérelsefastighet.

Not 16 Inventarier och bilar

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Forvarv av dotterbolag

Omeklassificeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan
Forvarv av dotterbolag
Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

2014

3351
843
1922

6116

-1816
-705
=727

-3248
2868

Omklassificeringarna under 2013 forklaras till stor del av bolagets flytt till egen fastighet och omklassificering till rorelsefastighet.

Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

Nyanskaffningar
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan

Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

NOTER

183
355
538

-30
-60
-90
447

2013

1147
505
316
1383
3351

-1093
-246
=477

-1816
1535

183
183

-30
-30
152
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Not 17 Andelar i koncernbolag

Direktagda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

Dotterbolag

Hégom AB

Skéns Prastbord 2:3 KB
Lillange Képcenter KB
NP3 Projekt AB

NP1 Férvaltning AB
NP2 Forvaltning AB
NP3 Férvaltning AB
NP4 Forvaltning AB
NP5 Férvaltning AB
NP6 Forvaltning AB
NP7 Forvaltning AB
NP8 Forvaltning AB
NP9 Forvaltning AB
NP10 Forvaltning AB
NP11 Foérvaltning AB
NP12 Foérvaltning AB
Summa

Not 18 Andra finansiella anlaggningstillgangar

Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Vid arets slut

Not 19 Kundfordringar

Fordringar hyresgaster

Avsattningar osakra fordringar

Avsattningar osakra fordringar
Fordringar 30-90 dagar
Forfallna >90 dagar

Org.nr
556815-7407
969645-3811
969676-9042
556977-9027
556937-4787
556720-7187
556827-8666
556843-3139
556814-4074
556878-4788
556878-4770
556859-2249
556859-2272
556974-4856
556963-5278
556974-4872

Sate
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall

Kapitalandel
100
1

1
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

2014

177
421
598

2014

9 326
-1231
8 095

-1231

Bokfort varde pa fordringar pa hyresgaster dverensstammer med verkligt varde da inbetalning av kundfordringar ligger nara i tid.

Kreditrisk

Bokfort varde
4494
424

55

50
8949
68 622
28 879
83395
15 656
6 954
20 350
6800
58

50

58
244794

2013

55
122
177

2013

5171
-82
5089

-82

Bolaget utfoér en arlig 6versyn av de storsta hyresgasternas kreditvardighet samt begransar risken genom att inte exponera sig mer an 5 procent
mot enskild hyresgast med undantag for hyresgaster med hogre tillforlitlighet som exempelvis stat, kommun och landsting. Vid nyteckning av

hyreskontrakt tas kreditupplysning pa hyresgasten och en bedémning av hyresgastens kreditvarde.
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Not 20 Eget kapital

Antal utgivna aktier uppgick 31 december 2014 till 48 451467 stycken
(344 131). Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet utgora lagst
140000 000 kronor och hégst 560 000 000 kronor. Antalet aktier ska
vara lagst 40 000 000 stycken och hogst 160 000 000. Samtliga aktier
ar stamaktier med lika rostvarde.

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgdrs eget kapital av bundet (ej utdel-
ningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far
endast udelas sa mycket att det efter utdelning finns full tdckning for
budget eget kaptial i moderbolaget. Vidare far endast vinstudelning

Not 21 Uppskjuten skatt

Koncernen

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag
Uppskjuten skatt hanforlig till derivatinstrument
Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt hanforlig till férvaltningsfastigheter
Summa uppskjuten skatt

goras om det ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och
bolagets och koncernens konsolideringsbehoyv, likviditet och stallning
i ovrigt.

Utdelning

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i
Aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman. Féreslagen, annu ej
utbetald utdelning, for rakenskapsaret 2014 uppgar till 0,50 SEK/aktie,
totalt 24 226 KSEK. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstamman
har beslutat om utdelning.

2014 2013
-2 615 -
-11 -661

56 218 31288
53592 30627

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag beraknas per 31 december uppga till 2615 KSEK och beraknas som tidigare ars sparrade

underskott berakat med aktuell skattesats.

Arets forandring uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt

Per 1 januari 2013

Redovisat i resultatrakningen
31 december 2013

Per 1 januari 2014
Redovisat i resultatrakningen
31 december 2014

Not 22 Obeskattade reserver

Moderbolaget
Periodiseringsfonder:

— Avsatt vid beskattningsar 2008
— Avsatt vid beskattningsar 2009
— Avsatt vid beskattningsar 2010

Summa

NOTER

Temporar skillnad Underskotts-

fastighet Derivat avdrag Ovrigt
16 547 -1225 - -
14 741 609 - -45
31288 -616 - -45
31288 -616 - -45
24734 605 -2 615 45
56 218 -11 -2 615 -
2014 2013
- 23
138 138
33 33
171 194
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Not 23 Konvertibla lan

Koncernen
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen

Summa

Moderbolaget
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen

Summa

2014

2013

407 898
407 898

410 449
410 449

Samtliga konvertibla lan ar efterstallda koncernens évriga externa finansiering och [6pte med ranta om 5 procent. Konvertering av samtliga utestaende
konvertibla skuldebrev gjordes via den nyemission som genomfdrdes i juni. Totalt belopp som konverterades uppgick till cirka 482 MSEK, varav
cirka 65 MSEK blev aktiekapital och resterande dverkursfond. Emissionen gjordes till kursen 580 SEK/aktie (motsvarar 29 SEK/aktie efter split).

Not 24 Kapitalhantering

Bolagets kapitalstruktur har sedan starten inneburit att nya investerare har fatt 30 procent av satsat kapital i aktier och 70 procent i konvertibla
skulder. De konvertibla skulderna har i balansrakningen klassificerats om langfristig skuld och inte eget kapital. Per 2014-06-30 har samtliga
utestaende konvertibla skuldebrev konverterats till eget kapital. Under bade 2013 och 2014 har ett antal nyemissioner genomférts som har dkat

bolagets egna kaptial samt bidragit till att finansiera fortsatt forvarv och expansion.
Kapital definieras som totalt eget kapital for ar 2014 1540 286 KSEK och fér ar 2013 279 979 KSEK.

Bolaget star inte under externa kapitalkrav.

Not 25 Skulder till kreditinstitut

Koncernen

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare an fem ar fran balansdagen

Summa

Moderbolaget
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen
Summa

Forfallotid 6vriga finansiella instrument
Derivat, inom 1 ar
Derivat, inom 1-2 ar

Leverantdrsskulder, inom 30 dagar

2014

44 245
1705722
196 922
1946 889

49

19 868

2013

13842
916 938
75938
1006718

3268
3268

2512
288
8 414

Marknadsvardering av derivat gors av extern part och baseras pa kassaflddesmodell vilket ligger till grund fér verkligt varde bedémning enligt niva2, IFRS 13.

For mer utforlig information om kapital- och rantebindningsstruktur se sid 28—29 avsnitt "Finansiering”.
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Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som bolaget har ar konvertibel- banklan och
saljreverser samt rantederivat, upplupen ranta och vissa roérelseskulder
sasom leverantorsskulder. De finansiella tillgangar som bolaget har ar
likvida medel, kundfordringar och upplupna hyresintakter.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphouv till kan
delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk och ranterisk. Med likviditets-
och refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte kan erhallas,
eller endast till kraftigt ©kade kostnader i samband med att ldneavtal [6per
ut och maste ersattas med nya. Lanebehovet kan avse refinansiering av
befintliga lan eller nyupplaning som behovs for att kunna na tillvaxtmalen.
NP3s planerade expansionstakt ar starkt beroende av nya lan fran kredit-
givare samt emissionskapital fran aktiedgarna. For att minska risken
arbetar NP3 [6pande med att omsatta befintliga lan och vid nyupptagna
lan arbeta med att matcha laneforfallostrukturen.

Réantekostnader for skulder ar en vasentlig kostnadspost for bolaget
och férandringar i rantenivaer har betydande paverkan pa resultat och
kassafléde. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi
NP3 valjer fér rantebindningstid.

En kanslighetsanalys av rantor visar att en dkning av Stibor skulle ha

&kat NP3s rantekostnad med 10 MSEK for 2014 och 5,1 MSEK for 2013
per procentenhet.

Not 26 Finansiella instrument

Bolaget ar inte exponerat for nagon valutarisk.

Riktlinjer for finans- och finansieringsverksamheten i bolaget regleras
i bolagets finanspolicy som faststalls av styrelsen. Syftet med finans-
policyn ar att identifiera finansiella risker och skapa enhetliga riktlinjer
for hur de finansiella riskerna ska hanteras. Det dvergripande malet
med finansverksamheten ar att understddja bolagets affarsplan och
strategi samt att langsiktigt trygga bolagets finansiering och behov av
likvida medel.

De huvudsakliga finansiella styrningsdirektiv som galler avseende den
finansiella verksamheten ar:

Bolagets ska strava mot en belaningsgrad mellan 60-75 procent av
fastighetsportféljens marknadsvarde.

Bolagets genomsnittliga rantebindningstid ska vara mellan 2-5 ar
dar 40 procent +/- 10 procent av rantan ska vara bunden med
fastranta eller rantesakringsderivat.

Maximalt 40 procent +/- 10 procent av ranteférfall ska vara under
ett och samma ar.

Genomsnittlig loptid pa kreditavtalen ska vara mellan 2-5 ar.

For bolagets finansiella nyckeltal se flerarsoversikt pa sid 41.

Nedan framgar de olika kategorierna av finansiella instrument som finns i koncerenens balansrakning.

Lane- och kundfordringar

2014 2013
Hyresfordringar 8 095 5089
Ovriga fordringar 38821 4938
Foérutbetalda kostnader 15822 2973
Kassa och Bank 299752 57 216

Derivat

Syntetiska optioner

Langfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Finansiella skulder varderade till  Finansiella skulder varderade till

verkligt varde via resultatet upplupet anskaffningsvarde
2014 2013 2014 2013

49 2800

2815 805
1896 588 1403273
19 868 8 414
136 505 57112
65167 38346

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder mm redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning,
varfor det verkliga vardet bedoms dverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder (&per i huvudsak med kort rantebind-
ningstid innebarande att upplupen anskaffningsvarde 6verensstammer med verkligt varde. Derivaten forfaller i sin helhet 2015-04-30.

NOTER
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Not 27 Syntetiska optioner

Vid tre tillfallen (2011, 2013, 2014) har bolaget utstéllt optionsavtal om
syntetiska optioner som var och en l6per om tre ar. Tilldelningen fér
styrelse och vd avser 2 000 st underliggande aktier per option fére split
av aktien vilket motsvarar 40 000 st efter split. Ekonomichef har tilldelats
majlighet att teckna 1 000 stycken (20 000) och &vriga anstallda och an-
litade konsulter till bolaget har erbjudits att teckna 500 stycken (10 000 st).

Optionerna har tecknats utifran marknadsmassiga villkor. Verkligt varde
pa de syntetiska optionerna ingar i niva 3, det vill sdga vardering gors uti-
fran indata som inte ar observerbara pa en marknad. Vardering har gjorts
utifran Black & Scholes modellen. Vid vardering utifran Black & Scholes
sker berakning av en marknadsmassig premie utifran foljande uppgifter
(omraknat fran utstallandet till att galla efter aktiesplit):

¢ Aktuellt varde pa underliggande aktie (vid varderingstidpunkten
var aktiekursen pa Nasdaq Stockholm 34,60 kr).
* Optionens l&senpris.

Utstallt antal omraknat

Ar motsvarande split Motpart

2011 160 000 st Styrelse, vd
2013 160 000 st Styrelse

2014 280 000 st Styrelse, vd, m.fl.

Foérandring syntetiska optioner

Vid arets borjan

Omvardering till marknadsvarde redovisat dver resultat
Losen av optioner vid forfall

Nyteckning av optioner

Vid arets slut

Kanslighetsanalys optioner

¢ Optionens loptid (det vill sdga 3 ar fran utstallandedag).

¢ Riskfri ranta for en lOptid motsvarande den som galler for optionen
(for ar 2013: 0,04 procent och fér 2014: 0,06 procent).

e Volatilitet, vilket ar ett matt for risknivan i aktien (Till foljd av att
bolagets aktie noterade 4 december 2014 finns begranas historik
avseende volatilitet i aktien. Utgangspunkt for volatilitetsbedémningen
ar darfor att forsdka jamféra med noterade bolag med liknande
verksamhet). En beddmning har gjorts om att en 25-procentig framtida
volatilitet kan anses marknadsmassig.

¢ Forvantade utdelningar under optionens 6ptid (for ar 2014 féreslar
styrelsen en utdelning om 0,50 kr/aktie. Utdelning under 2016
beraknas utbetalas efter optionens 6ptid).

Den forsta serien optioner utstallda ar 2011 har forfallit per 2014-12-31
och utbetalas under januari 2015. Berakning av verkligt varde vid forfall
ar ett snitt av bolagets aktiekurs de senaste 10 dagarna fore forfallodag
vilket ger ett medelvarde om 33,29 kr/aktie.

Pris Losenpris Verkligt varde
(SEK/aktie) (SEK/aktie) Loptid 2014-12-31
1,70 25 2014-12-31 8,29
2,06 27,25 2016-04-01 7,88
1,17 30 2017-02-28 5,55
2014 2013

805 270

3009 205

-1326 -

327 330

2815 805

En férandring av den beddmda volatiliteten avseende optioner med en 6ptid till 2017-02-28 med +/- 5 procentenheter skulle paverka optionspriset
med +/- 0,88 kronor. En &kning av rantan med 0,5 procentenheter skulle 6ka optionspremien med 0,17 kronor. Motsvarande berékning avseende
férandring av volatilitet for optioner med Optid till 2016-04-01 paverkar optionspremien med +0,51 kronor respektive —0,45 kronor. En 6kning av
rantan med 0,5 procentenheter skulle dka optionspremien med ca 0,13 kronor.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Belopp (SEK)
Overkursfond 1130 385964
Balanserad vinst 20688 900
Arets resultat 37935971
Summa 1189 010 835
Utdelas 0,50 SEK/aktie 24 225734
Balanseras i ny rakning 1164785101
Summa 1189010 835

| bolaget finns per bokslutsdagen 48 451467 stycken registrerade aktier.
Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-
standarderna samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisnings-
normer for koncerner). Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet
med svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer).

Den foreslagna utdelningen utgdr 23 procent av koncernens forvaltningsresultat
efter betald skatt. Bolagets utdelningspolicy fér nastkommande ar att att dela ut
60 procent av forvaltningsresultat efter betald skatt men beroende pa bolagets
notering och emission i slutet av aret ar foreslagen utdelning for aret lagre.

Koncernens resultat efter vardeférandringar och skatt uppgick till 141 MSEK.
Utdelningspolicyn baseras pa koncernens forvaltningsresultat, varfor icke
kassaflodespaverkande vardeuppgangar respektive vardenedgangar i koncer-
nens fastigheter samt rantederivat ej normalt paverkar utdelningen. Sadana icke
kassaflddespaverkande vinster eller forluster har inte heller beaktats vid tidigare
ars beslut om vinstutdelning. Styrelsen finner att full tdckning finns fér bolagets
bundna egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner aven
att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med hansyn till de

VINSTDISPOSITION

parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i évrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter den féreslagna
utdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation till verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat bolagets
och koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig beddomning av bolagets och koncernens ekono-
miska stallning och dess mojligheter att infria sina ataganden. Foreslagen utdelning
utgor 2 procent av bolagets eget kapital och 2 procent av koncernens eget kapital.
Koncernens belaningsgrad respektive rantetackningsgrad 2014 uppgick till 58 procent
respektive 3,5. Det langsiktiga malet for belaningsgrad ar 6075 procent och en
rantetackningsgrad om minst 2,0 vilka behalls efter den foreslagna utdelningen.
Bolagets och koncernens kapitalstruktur ar god med beaktande av de forhallanden
som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget
och koncernen har goda férutsattningar att ta framtida affarsrisker och aven tala
eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet av
den foreslagna utdelningen.

Likviditet

Den féreslagna utdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens
féormaga att i ratt tid infria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har
god tillgang till likviditet och har likviditetsreserver i form av bade kort- och lang-
fristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel, vilket innebar att bolaget och
koncernen har god beredskap att klara saval variationer i likviditeten som eventuella
ovantade handelser.

Stallning i 6vrigt

Styrelsen har 6vervagt alla dvriga kanda forhallanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som inte beaktats inom ramen
for det ovan anférda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som gér att den
foreslagna utdelningen inte framstar som férsvarlig.

Vardering till verkligt varde
Rantederivat har varderats till verkligt varde enligt 4 kap 14 a § arsredovisningslagen.
Darvid har visat sig ett undervarde om 49 KSEK efter skatt, som paverkat det egna

kapitalet med namnda belopp.

2015, Styrelsen
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Revisionsberiattelse
Till &rsstdmman i NP3 Fastigheter AB (publ), org. nr 556749-1963

Rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2014. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta vers-
ionen av detta dokument pa sidorna 40 - 82.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande bild en-
ligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS) sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direkto-
ren beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revis-
ionen enligt International Standards on Auditing och god revis-
ionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att jag foljer yrkese-
tiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte in-
nehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som ska ut-
foras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddm-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att ut-
forma granskningsatgarder som ar dndamalsenliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den Overgripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2014 och av dess finansiella re-
sultat och kassafloden for aret enligt International Financial Re-
porting Standards, sdsom de antagits av EU, och enligt &rsredo-
visningslagen. En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Forvalt-
ningsberéattelsen och bolagsstyrningsrapporten ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

REVISIONSBERATTELSE

Jag tillstyrker darfor att arsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport éver totalre-
sultat och rapport éver finansiell stallning for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag aven utfort en revision av forslaget till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for NP3 Fastigheter AB (publ) for &r
2014.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolags-
lagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst och om férvaltningen pa
grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god re-
visionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst har jag granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vésentliga beslut, adtgarder och forhallanden i bolaget
for att kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har aven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direkto-
ren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Jag tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sundsvall den 31 mars 2015
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Lars Skoglund
Auktoriserad revisor



Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa eget kapital

inklusive konvertibla lan

Periodens resultat justerat for aterlaggning av
konvertibelranta samt exklusive schablonskatt
om 22 procent i procent av genomsnittligt eget
kapital inklusive konvertibla l&n.

Beladningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder till kreditinstitut i
procent av fastigheternas marknadsvarde.

Eget kapital, SEK/aktie
Eget kapital per aktie har beraknats pa antal
aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat, SEK/aktie
Forvaltningsresultat per aktie ar beraknat pa
genomsnittligt antal aktier under perioden.

Resultat efter skatt, SEK/aktie
Resultat efter skatt per aktie ar beraknat pa
genomsnittligt antal aktier under perioden.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster inklusive rante-
intakter dividerat med rantekostnader exklusive
konvertibelrantor.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Soliditet inklusive konvertibla lan
Eget kapital (vid full konvertering) i procent av
balansomslutning.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder (exklusive konvertibellan)

som andel av eget kapital (efter full konvertering).

DEFINITIONER

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning
Periodens driftdverskott i procent av fastighets-
portféljens genomsnittliga marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvardet.

Hyresvérde

Hyresintakter pa aktuella kontrakt plus bedomt
marknadsvarde pa outhyrda ytor tolv manader
framat vid rapporttillfallet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av hyresintakter.

Torsvik 5, Harnosand

Fastighet Kommun Fastighetstyp Yta
Sundsvall

Skéns Prastbord 2:3 Sundsvall Logistik 12 686
Torsvik 5 Harndsand Kontor 8604
Sjalevads Prastbord 1:131 Ornskéldsvik Industri 7974
Larkan 21 Harndsand Kontor 7063
Vivstamon 1:37, 1:38 Timra Handel 6187
Skéns Prastbord 1:53 Sundsvall Industri 5692
Vivstamon 1:62 Timra Kontor 5112
Garde 1:26 Sundsvall Logistik 4983
Mars 2 Sundsvall Ovrigt 4610
Geten 2 Sundsvall Kontor 4604
Radmannen 6 Harnésand Kontor 4546
Orren 6 Solleftead Kontor 4317
Ljusta 7:8 Sundsvall Handel 3822
Malas 4:6 Sundsvall Logistik 3800
Hégom 3:179 Sundsvall Industri 3608
Laboratoriet 2 Sundsvall Logistik 3425
Larkan 24 Harndsand Ovrigt 3357
Slagan 4 Sundsvall Industri 3311
Norrberge 1:112 Timra Kontor 3260
Yrkesskolan 4 Harndsand Kontor 3100
Baggen 3 Sundsvall Logistik 2715
Valknytt 4 Sundsvall Handel 2670
Skéns Prastbord 2:7 Sundsvall Logistik 2635
Baggen 6 Sundsvall Industri 2456
Telegrafen 2 Harnoésand Kontor 2139
Vivstamon 1:51 Sundsvall Industri 1992
Rosenborg 4 Sundsvall Kontor 1800
Slagan 10 Sundsvall Industri 1800
Vavskeden 9 Sundsvall Handel 1740
Skéns Prastbord 1:67, 1.78 Sundsvall Handel 1600
Granlo 3:373 Sundsvall Kontor 1550
Saltvik 8:17 Harndsand Handel 1438
Hégom 3:198 Sundsvall Industri 1395
Korvetten 1 Harndsand Handel 1390
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Ljusta 7:8, Sundsvall

Hemsta 12:6, Gavle

86

Majoren 1, Falun

Plutonen 1 Sundsvall Industri 1345
Kompaniet 5 Sundsvall Industri 1329
Skedlo 2:63, 2:68 Sundsvall Logistik 1327
Tuna-Angom 1:74 Sundsvall Industri 1327
Hégom 3:187 Sundsvall Industri 1298
Luftvarnet 2 Sundsvall Ovrigt 1190
Luftvarnet 1 Sundsvall Kontor 1093
Rosenborg 1 Sundsvall Handel 926
Magasinet 2 Harnoésand Kontor 913
Staben 3 Sundsvall Ovrigt 781
Norrberge 1:113 Timra Kontor 725
Rosenborg 2 Sundsvall Industri 655
Angbaten 6 Harndsand Logistik 508
Regementet 6 Sundsvall Kontor 503
Regementet 5 Sundsvall Kontor 150
Fargaren 8 Solleftea Ovrigt 0
Skédnsmon 2:29 m. fl Sundsvall Mark 0
Gavle

Sorby Urfjall 30:1 Gavle Handel 5916
Sérby Urfjall 29:4 Gavle Logistik 5218
Naringen 8:3 Gavle Handel 4953
Naringen 14:4 Gavle Kontor 4 654
Naringen 18:8 Gavle Handel 4162
Sodertull 13:8 Gavle Ovrigt 4140
Sorby Urfjall 30:2 Gavle Logistik 3914
Hemsta 12:6 Gavle Handel 3863
Hemsta 9:6 Gavle Ovrigt 3500
Naringen 25:1-25:2 Gavle Handel 3461
Sodertull 13:15 Gavle Ovrigt 23800
Toénnebro 1.5 Séderhamn Ovrigt 2672
Sorby Urfjall 28:6 Gavle Kontor 1990
Sorby Urfjall 26:1 Gavle Handel 1760
Hemsta 12:21 Gavle Handel 1455
Jarvsta 63:4 Gavle Industri 760
Sérby Urfjall 30:7 Gavle Kontor 318
Narby 1:72 m. fl Séderhamn Mark 0
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Dalarna
Assjan 1 Borlange Logistik 18 268
Banvakten 1 Borlange Industri 15011
Majoren 1 Falun Handel 11869
Halsinggarden 1:427 Falun Logistik 10 800
Korsnas 3:7 Falun Industri 8240
Akere 1:15 Leksand Handel 7082
Kroken 3 Borléange Industri 6728
Hyttberget 3 Falun Handel 4507
Rektangeln 8 Borléange Kontor 3433
Separatorn 2 Borlange Handel 3318
Sotaren 2 Borlange Handel 2889
Kolvagnen 5 Borlange Handel 1985
Halsinggarden 1:68 Falun Industri 1487
Halsinggarden 1:498 Falun Kontor 990
Halsinggarden 1:499 Falun Kontor 730
Turisten 1 Borlange Kontor 355
Halsinggarden 1:561 Falun Kontor 170
Ostersund
Angvilten 5 Ostersund Handel 12 450
Timmerlasset 1 Ostersund Industri 9235
Trucken 16 Ostersund Logistik 4600
Kopparslagaren 1 Harjedalen Industri 3463
Umea
Vevstaken 9 Umea Handel 10 601
Huggormen 1 Umea Kontor 8500
Generatorn 7 Umea Handel 6703
Flamman 1 Skelleftea Handel 6492
Ralen 3, Flakten 4 Umea Industri 5340
Schablonen 6 Umea Industri 5127
Matrisen 6 Umea Kontor 4686
Cementgjuteriet 5 Umea Handel 4635
Kedjan 8 Umea Ovrigt 4328
Kronoskogen 2 Umea Industri 2760
Bjornjagaren 2 Umea Handel 2461
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Maskinen 1 Umea Kontor 2431

Kedjan 5 Umea Logistik 2068
Kedjan 7 Umea Ovrigt 2058
Kronoskogen 3 Umea Industri 1789
Spanningen 5 Umea Handel 1686
Ledet 1 Umea Handel 1559
Schablonen 3 Umea Kontor 1407
Skotet 1, Lulea Kedjan 6 Umea Handel 1360
Lekatten 8 Nordmaling Handel 1139
Alggraset 1 Skelleftead Kontor 996
Grubbe 9:48 Umea Logistik 899
Singeln 17 Umea Kontor 857
Singeln 18 Umea Kontor 640
Schablonen 2 Umea Ovrigt 0
Lulea
Rafsan 4 Lulea Logistik 18 251
Skotet 8 Lulea Handel 14 509
Skotet 1 Luled Industri 73881
Storheden 1:81 Lulead Logistik 5780
Notviken 4:48 Lulea Handel 4592
Gallivare 12:573 Gallivare Handel 3437
Linbanan 2 Kiruna Handel 3304
Staget 13 Luled Handel 2530
Notviken 4:51 Luled Logistik 2 055
Mjoélner 32 och 33 Luled Industri 1660
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