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Fastigheten pa omslaget:
Faltjiagaren 1-4 i Ostersund

Arsstamma i NP3

Aktiedagarna i NP3 Fastigheter AB (publ), org.nr 556749-1963, kallas harmed
till drsstamma tisdag den 2 maj 2017 klockan 15:30 pa Sundsvalls Teater,
Esplanaden 19, Sundsvall.

Aktiedgare som énskar delta i arsstamman ska:
¢ Dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast den 25 april 2017.
¢ Dels anmala sitt deltagande till bolaget senast den 25 april 2017.

Anmalan om deltagande i stamman kan ske per post till NP3 Fastigheter AB (publ),
Box 12, 851 02 Sundsvall eller per e-post till agarservice@np3fastigheter.se.

Vid anmalan ska namn/féretag, adress, telefonnummer samt person- eller
organisationsnummer och eventuella bitraden uppges.

Aktieagare far vid bolagsstamma medféra hdgst tva bitraden, dock endast om aktie-
agaren till bolaget anmaler antalet bitraden pa det satt som anges i féregaende stycke.

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

Fullmakten i original samt, om fullmakten utfardats av juridisk person, registreringsbe-
vis och andra behorighetshandlingar utvisande behorig foretradare ska vara bolaget
tillhanda pa ovan angiven adress senast den 25 april 2017.

Aktiedagare, som latit fOrvaltarregistrera sina aktier, maste i god tid fore den 25 april
2017 genom forvaltares 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 25 april 2017.

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.

Kalender

Delarsrapport januari-mars: 28 april 2017
Arsstamma: 2 maj 2017

Delarsrapport januari-juni: 14 juli 2017
Delarsrapport januari-september: 24 oktober 2017
Distributionspolicy

NP3s arsredovisning tillhandahalls som dokument i pdf-format pa
www.np3fastigheter.se.

De som efterfragar en tryckt version av arsredovisningen eller vill prenumerera pa
finansiella rapporter och pressmeddelanden ombeds kontakta carl@np3fastigheter.se.
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KVARTAL 1

Avyttrar enda fastigheten
i Harjedalen.

KVARTAL 2

Forvarv av Hotell Dalecarlia i
Tallberg. Hyresavtal pa 20 ar.

I Emitterar obligationer om
125 miljoner kronor.

4/1 5/4 18/4 2/5
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Arsstamman faststallde
en utdelning om 2,15
kronor per aktie.

Tecknar avtal avseende
uppférande och férhyrning av
en 2 800 kvm stor fullservice
bilanldggning i Sundsvall.
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Forvarvar en fastighet med 44 byggnader om sam-
manlagt 48 600 kvadratmeter i Sollefted med ett un-
derliggande fastighetsvarde om 120 miljoner kronor.

I Arets lagsta betalkurs
38,50 kronor.

1716 28/6

NP3 genomfér riktad nyemission
om tio miljoner kronor som del-
betalning av Hotell Dalecarlia och
en fastighet i Borlange.

NP3 férvarvar tolv
fastigheter i Falun for
270 miljoner kronor.

NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning
i norra Sverige. Per den 31 december 2016 uppgick fastighetsbestandet till 787 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta foérdelat pa
197 fastigheter inom segmenten handel, industri, logistik, kontor och évrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sex affarsomraden:
Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea. Fastighetsvardet vid arets slut uppgick till nara 6,2 miljarder kronor.
NP3-aktien ar sedan december 2014 noterad pa Nasdaqg Stockholm, Mid Cap. NP3 grundades 2010 och har sitt sate i Sundsvall.

Vasentliga hiandelser under 2016

Forvaltningsresultat per aktie

¢ Styrelsen féreslar en utdelning om SEK
2,40 kronor (2,15) per aktie vilket ar 1,6
en 6kning med 21 procent i utdelade 14 .
kronor men efter utspadning uppgar
okningen till 12 procent per aktie. 1,2 -
« NP3 har under perioden januari- 1,0
december férvarvat och tilltratt fast- 0,8
igheter till ett varde av 1 202 MSEK.
Dessutom har 178 MSEK investerats i 0.6 —
befintliga fastigheter och nybyggna- 0,4
tioner under aret. Dérutéver har tio 0.2
fastigheter i Sundsvall och Ostersund !
férvarvats for 473,5 MSEK med ett 0] ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

hyresvérde om 50 MSEK. Fastigheter- Q1-14 Q2-14 Q3-14 Q4-14 Q1-15 Q2-15 Q3-15 Q4-15 Q1-16 Q2-16 Q3-16 Q4-16

na tilltrads i mars 2017. Grafen visar forvaltningsresultatet per aktie kvartalsvis fran Q1 2014 fram till Q4 2016.

| den forsta kvartalsrapporten som noterat bolag (Q1 2015) var férvaltningsresultatet per
aktie 0,82 kronor och sedan dess har det kvartalsvisa forvaltningsresultatet per aktie stigit
till 1,40 kronor i Q4 2016. Fér 2014 som helar var forvaltningsresultatet per aktie 3,30
kronor och for 2016 4,90 kronor, en 6kning med 48 procent pa tva ar.

¢ F6r sammanlagt fem fastigheter har
miljocertifiering inletts vilket kommer
att slutféras under 2017.

Aret i siffror

« Intdkterna 6kade med 30 procent till 529 MSEK (408).

« Driftsoverskottet 6kade med 27 procent till 383 MSEK (302).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 25 procent till 253 MSEK (202).

» Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 243 MSEK (68).

« Arets resultat efter skatt uppgick till 407 MSEK (188) vilket motsvarar 7,89 SEK/aktie (3,83).

4 ARET | KORTHET



Forvarvar fullt uthyrd
fastighet i Ersbo
logistikpark i Gavle

med ettunderliggande
fastighetsvarde om 59,4
miljoner kronor.

30/6

Forvarvar fastighet i
Lillinge handelsomrade

i Ostersund. Ett av norra
Sveriges starkaste extern-
handelsomraden.
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KVARTAL 3

KVARTAL 4

Genomfor riktad nyemission Forvarvar sex fastigheter i Ostersund
om 20 miljoner kronor som och fyra fastigheter i Sundsvall for
delbetalning av portféljfor- 473,5 miljoner kronor fran Castellum
varvet i Falun. AB. Tilltrade under kvartal ett, 2017.

30/8 30/9 7/10 28/11

|
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Arets hégsta betalkurs Forvarvar tre fastigheter fran AB Sagax

54,75 kronor. fér 163,5 miljoner kronor. NP3 finansierar
férvarvet genom en riktad nyemission till
Sagax vilket gor dem till en av de storsta
EIEIGEN

Nyckeltal 2016 2015
Utfall

Fastigheternas redovisade varde, MSEK 6165 4580
Hyresintakter, MSEK 529 408
Driftoverskott 383 302
Forvaltningsresultat 253 202

Aktierelaterade

Forvaltningsresultat, SEK/aktie 4,90 4,10
Resultat efter skatt, SEK/aktie 7,89 3,83
Eget kapital, SEK/aktie 41,69 35,23

Fastighetsrelaterade

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92
Overskottsgrad, % 72 74
Finansiella
Belaningsgrad fastigheter, % 58,2 56,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 4,1
Fastighetsbestand Fastighetsbestand
Area kvm per affarsomrade (%) Area per fastighetskategori (%)

Ostersund 7 8 Kontor16
Ume3 17 ® Ovrigt11
Lulead 17

Sundsvall 27 ‘ Handel 32
Gavle 10 Industri 28
Dalarna 22 @ Logistik 13




NP3 ska leverera en
direktavkastning i
toppen av branschen
samtidigt med en
stark tillvaxt. FOr vi |
NP3 gor det vi kan for
att halla det vi lovar”

Jag avslutade mitt vd ord for ar 2015 med "Att leverera en hég utdelning
kombinerat med tillvaxt av forvaltningsresultatet ar en utmaning som jag
ser fram emot att visa att vi klarar av. Genom var kunskap om marknaden
och var affarsinstinkt ska NP3 fortsatta bygga vidare pa inslagen vag. Vi
skall leverera en direktavkastning i toppen av branschen och samtidigt
vara en kassaflédesgenerator med stark tillvaxt.”

Leverans enligt utsago

NP3 har levererat precis vad vi sa att vi skulle gdra under 2016, en tillvaxt pa 35 procent
samt att vi &kar var utdelning med 21 procent vilket motsvarar en direktavkastning om
cirka fem procent. NP3 skall vara férutsagbara, transparenta och tydliga. Under 2017
kommer vi fortsatta att gdra det vi ska. Nagot annat skall man inte forvanta sig av NP3.
Vart tydliga fokus pa kassaflodesstarka, kommersiella fastigheter, primart i norra Sveri-
ges regionorter kommer att galla aven framat.

Tillvaxt — inte slut an

Det ar en stark transaktionsmarknad i norra Sverige vilket gor att vi maste vara an mer
varsamma i vara foérvarv da risk for felaktiga satsningar &kar nar priserna ar hoga. Vi
kommer darav intensifiera var satsning pa egna projekt och satsningar i vara befintliga
fastigheter. | vara egna projekt styrs vi inte av den starka transaktionsmarkanden. Den
konkurrens som ar pa marknaden ar da i stallet positiv da hyrorna stiger vilket mojlig-
gor an mer ldbnsamma projekt.

Vi kommer framgent foérsdka prioritera forvarv med langre hyresavtal vilket innebar
att vi sakrar upp langsiktiga stabila avkastningar. Dartill skall vi fortsatta gdra de mindre
men hoégavkastande férvarven off market da vi med var lokala narvaro tillsammans
med var storlek och trovardighet gor att vi far fortur och ar den naturlige kdparen.
Jag tror pa en fortsatt bra marknad de narmaste aren med laga rantor och fortsatt
bra efterfrdgan i de orter dar vi ar etablerade. Vi skall darfor uppratthalla var tillvaxt-
takt for att fa atnjuta den positiva effekten marknaden i dag erbjuder.

Fragor och svar

Jag slas ofta dver hur frekvent jag far fragor kring var aktiekurs. Vad som hant nar kur-
sen gatt ned en dag eller vad vi skall gora for att fa upp kursen? Det som forvanar mig
ar att jag i stort sett aldrig far fragor om vart forvaltningsresultat. Det vill saga det som

vi sjalva kan paverka och det som verkligen borde paverka var aktiekurs. | mitt arbete
fokuserar jag pa det jag kan paverka och jag ar dvertygad om att dver tid kommer k-
ningen av forvaltningsresultatet per aktie aven att Oka var attraktivitet bland investerare.
NP3 &kade intjaningen per aktie till 5,60 kronor fér kommande tolv manader vilket ar en
6kning med 23 procent. Detta trots att vi under aret anvant aktien som betalningsme-
del och darav har fler aktier att sl& ut resultatet mot.

VD HAR ORDET



Fragor om var beldningsgrad ar ocksa vanliga. Men vad ar det som
ska betala tillbaka lanen? Kassafloden och férvaltningsresultat. NP3
har bland de basta skuldkvotstalen i branschen och enligt mig ar
beldningsgrad och driftoverskott i relation till fastighetslan det va-
sentliga for ett fastighetsbolag med omfattande balansrakning.

Finansiering

Under de narmaste aren kommer stamaktien sannolikt inte att
nyttjas lika frekvent for var tillvaxt som under 2016. | stallet kommer
vianvanda vart arliga resultat i hogre grad, dka belaningen nagot
samt eventuellt dven ge ut preferensaktier. Styrelsen har beslutat att
o6ppna bolagsordningen for preferensaktier for att hitta ytterligare
satt att finansiera oss och att skapa eget kapital.

Infér 2017

Vart mal ar att na en tillvaxt i fastighetsvardet om minst en miljard
kronor under 2017 med en avkastning pa atminstone sju procent.
Forvarven och projekten skall tillsammans med befintliga fastig-
hetsbestandet fortsatt ge NP3 en stabil bas och trygghet. | dag har
NP3 &ver 1400 hyresavtal och en genomsnittlig hyrestid pa 4,6 ar
samt en uthyrningsgrad om 93 procent. Att uppratthalla en ld&ng hy-
resduration och fortsatta starka uthyrningsgraden ar prioriterat. Det
ar en stor del i att skapa ett tryggt, starkt och langsiktigt kassaflode
for NP3. Jag ser alla forutsattningar for att vi skall lyckas med det.

Avslutningsvis anser jag att investerare och andra intressenter kan
fortsatta stalla samma férvantan pa NP3 under ar 2017 som ar
2016. NP3 ska leverera en direktavkastning i toppen av branschen
samtidigt med en stark tillvaxt. Med NP3s lokala organisationer och
duktiga medarbetare ar jag dvertygad om att vi skall lyckas. FOr vii
NP3 g&r det vi kan for att halla det vi lovar.

)

Andreas Nelvig
Vd, NP3 Fastigheter

VD HAR ORDET




Med kunden i centrum ar NP3s strategi for att skapa varde for bolagets aktieagare inriktat pa ett standigt
forbattrande av kassaflédet genom transaktioner, utveckling av befintligt bestdnd samt effektiv férvaltning.
Forvarven ger stordriftsfordelar och utgors 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.

Resurser som vi har

Vad vi gor

Fastigheter

e 197 fastigheter
® 60 000 kvm byggratter

Medarbetare och humankapital

Medarbetarnas individuella fardigheter,
kompetenser och erfarenheter som kollektivt
skapar varde genom att leverera vara affarsmal.

Finansiella

Eget kapital samt extern finansiering i form av
rantebarande lan och krediter.

Socialt/Relationskapital

e Samverkan och dialog med kommuner,
naringsliv och lokala intressentgrupper

e Langsiktiga utvecklingssamarbeten med
leverantdrer och affarspartner

® Hyresgaster

e Kapitalmarknad och aktieagare

Naturresurser

Energi, vatten, byggmaterial

Genom att tillféra tillgangliga resurser och tillgangar i var verksamhet
sa skapar NP3 stabila och langsiktiga varden for aktieagare, medar-
betare, hyresgaster, leverantérer och norra Sverige.

Transaktioner

Vi képer och
saljer fastigheter

Forvaltning
och uthyrning

Vi hyr ut lokaler och
tar hand om befintliga
hyresgaster

Utveckling av
fastighetsbestandet

Vi foradlar befintliga och bygger
nya fastigheter

I all verksamhetsutovning arbetar NP3 utifran att vara

PERSONLIGA, ENGAGERADE & AFFARSMASSIGA

Transaktioner
Vi képer och saljer fastigheter

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med férvarv och for-
saljningar for att utveckla fastighetsbestandet vad galler
dess sammansattning utifran geografi och fastighetska-
tegori for att optimera den riskjusterade avkastningen.
Transaktionsverksamheten styrs av den évergripande
strategin som anger att bolaget ska verka pa orter med
stabil och vaxande befolkning och med malet om ett
fastighetsbestand per affarsomrade om minst 100 000
kvadratmeter. Fastigheter som medféljer vid storre
férvarv och som avkastar under bolagets langsiktiga
malsattning eller som genom dess geografiska placering
inte anses passa in i fastighetsportféljen kommer att
avyttras.

Forsaljningar: 41 MSEK Forvarv: 1202 MSEK

Utveckling av fastighetsbestandet
Vi foradlar befintliga och bygger nya fastigheter

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara samar-
bete med hyresgasterna. Hyresgasterna ska fa lokaler som gynnar
deras affarsverksamhet, NP3 ska fa ett hogre driftdverskott. Inom
ramen for NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa vara
byggratter samt utveckling och foradling av befintliga fastigheter fér
att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Féradling av det be-
fintliga bestandet ar vardeskapande och gor att lokalerna attraherar
langsiktiga hyresgaster. Nybyggnationer har ofta effekten av att de
hojer vardet pa intilliggande fastigheter och darmed omradet som
helhet. En viktig parameter i strategin ar att skapa grupperingar av
intilliggande fastigheter med olika typer av lokaler i varje affarsom-
rade.

Uthyrningsgrad nybyggnationer: 100 %
Investering i befintliga fastigheter och nybyggnationer: 178 MSEK

AFFARSMODELL



Affarsidé Vision

Strategi

Med hyresgaster i fokus, forvarva, aga Genom gott affarsmannaskap och NP3 ska genom lokal narvaro, kreati-

och férvalta hdgavkastande kommer- med ndjda hyresgaster, investera- vitet och gott affarsmannaskap skapa

siella fastigheter i norra Sverige. re och intressenter, skapa Sveriges varden i fastighetsbestandet och dar-
langsiktigt mest ldnsamma fastighets- med skapa forutsattningar for fortsatt
bolag. god expansion och hégt anseende.

Vad vi skapar

Ekonomiska effekter for intressenter

e Loner till medarbetare: 14 MSEK

e Leverantorer: 121 MSEK

e Utdelning till aktieagare: 130 MSEK

* Ranta till langivare: 94 MSEK

e Aktuell skatt och fastighetsskatt: 38 MSEK

Socialt/Relationskapital

e Vardeskapande utveckling av orterna dar vi verkar
tillsammans med kommuner och néaringsliv.

e Utveckling av lokaler/fastigheter enligt kundernas behov

for att skapa varde och tillvaxt i hyresgasternas affarsrorelse.

¢ |ndirekta och direkta arbetstillfallen.

Finansiella effekter

e Forvaltningsresultat/aktie: 4,90 kronor
e Avkastning pa eget kapital: 21,1 %

¢ Resultat efter skatt: 407 MSEK

Milj6é och energi

® 100 % nyttjande av gron energi i fastighetsbestandet.
¢ Nybyggnationer miljoklassificeras.

Forvaltning och uthyrning

Stordriftsfordelar: darfor ska NP3 vaxa

En viktig del i att vaxa bestandet ar att uppna stor-
driftsfordelar i forvaltningen av fastigheterna. Med
en stor volym i varje ort blir vi en aktér som ar en
naturlig part att vanda sig till nar man soker lokal.

En annan viktig parameter med att uppna en storre
volym i bestandet och darmed okade intakter ar att
kostnaderna fér den centrala administrationen mins-
kar i forhallande till intakterna. Det ar en viktig del av
NP3s kultur och respekt for agarna att vara kostnads-
effektiva i hela verksamheten.

Tillvaxtstrategin ar att skapa grupperingar av
fastigheter med olika typer av lokaler som ligger
narliggande varandra. En storre aktor pa en ort, med
manga lokaler i samma omrade, har mycket storre
chans att kunna tillgodose och komma till avslut
med en presumtiv hyresgast.

Stordriftsfordelar innebar aven riskspridning. En upp-
kommen vakans i en lokal blir mindre kannbar om
man ager en stor volym av fastigheter pa orten.

Med storleken kommer aven storre finansiella
muskler.

Vi arbetar aktivt med att hyra ut vakanta lokaler och tar samtidigt hand om befintliga hyresgaster

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 ar
tillgangliga och engagerade i vara hyresgasters verksamhet. En viktig parameter i att kunna tillgodose kundernas behov pa
varje ort ar att skapa grupperingar av fastigheter med olika typer av lokaler i varje affarsomrade. Detta fokus medfor att vi
kan erbjuda vara hyresgaster flera lokalalternativ och darmed utvecklas tillsammans med befintliga hyresgasters forandrade
behov. Var lokala narvaro ger kannedom om kundernas dnskemal och behov samtidigt som den gor var forvaltning och
service mer effektiv.

Nyuthyrning under aret har minskat vakansvardet med 12 miljoner kronor

Vakansgraden har minskat i férhallande till hyresvardet och uppgar vid arsskiftet till 7 % jamfort mot 8 % vid arets
ingang.

Overskottgrad: 72 %

AFFARSMODELL 9



I juni 2015 kommunicerades att styrelsen beslutat om ett mal att na ett
fastighetsvarde pa atta miljarder kronor under en tre- till femarsperiod.
Styrelsen upprepar det tillvaxtmalet men beddmer att under nuvarande
marknadsférutsattningar sa bér bolaget klara av att na detta tillvaxtmal
redan innan tre ar passerat.

Nytt mal Motivering

Bolaget star val rustat for en fortsatt tillvaxtresa
och har nu natt en storlek dar bolagets starka
kassafldden mojliggdr utrymme for att minska
den finansiella risken. Darfor har malet for
bolagets langsiktiga belaningsgrad sankts fran
tidigare 60-70 procent till ett spann mellan
55-65 procent.

Tidigare mal:
Langsiktiga belaningsgraden ska
uppga till 60-70 procent.

Bolagets utdelningsmal ska harmoniera med
det uttalade tillvaxtmalet och samtidigt spegla
bolagets hoga kassafloden och hdga avkast-
ningsnivaer.

Tidigare mal:

Utdelningen ska uppga till 60 pro-
cent av férvaltningsresultatet efter
betald skatt.

Bolagets ambition ar att fortsatt vara kassaflo-
desorienterat men med majligheten att kunna
férvarva fastigheter med en lagre initial direkt-
avkastning an tidigare dar det beddéms att det
finns utrymme for att Oka forvarvets intjanings-
formaga. Nar tidigare malet sattes lag bolagets

Tidigare mal: snittranta tre procent hdgre an i dag.

Direktavkastningen pa fastig-

hetsportfoljen ska vara minst 7,5

procent

10 MALUPPFYLLNAD



Mal

Tillvaxt

Malet ar ett fastighetsvarde om
minst atta miljarder kronor senast
2019.

8 MDSEK

Forklaring och resultat

Avsikten ar att uppna effektivitet i forvaltning och orga-
nisation, na en tillfredsstallande riskspridning och goéra
bolaget mer attraktivt for investerare samt bli en valkand
och trovardig aktor. Forvarvade fastigheter, inklusive ej till-
tradda, samt investeringar i befintligt bestand dverstiger det
kommunicerade investeringsmalet om 1,3 MDSEK fér 2016.
Under 2016 har NP3 forvarvat och tilltratt fastigheter till ett
varde av 1202 MSEK. Dessutom har 178 MSEK investerats i
befintliga fastigheter och nybyggnationer. Darutdver har en
fastighetsportfélj forvarvats for 473,5 MSEK med tilltrade i
mars 2017.

Historisk maluppfyllelse

MSEK
6500

5200

3900

2600

1300

2011

2012

2013 2014

2015 2016

Overskottsgrad
Overskottsgraden ska dverstiga
75 procent.

Detta visar driftoverskottets andel av intakterna och ar ett
viktigt effektivitetsmatt pa forvaltningen och som pekar ut
vilken typ av fastigheter vi ska ha i bestandet och hur hyres-
avtalen ska utformas. Overskottsgraden fér 2016 uppgick till
72 procent.

80

74

71

68

2011

2012

2013 2014

2015 2016

75 %
Direktavkastning

Snittavkastningen pa forvarv ska
under en tolvmanadscykel 6verstiga

sju procent.
7 7%

Bolagets strategi ar att vara kassaflédesorienterat men

med mojlighet att forvarva fastigheter med en lagre initial
direktavkastning dar det beddms att det finns utrymme for
att oka férvarvets intjaningsformaga. Snittavkastningen pa
2016 ars forvarv uppgick till 7,35 procent. Detta inkluderar
portfoljférvarvet fran Castellum som vi tilltrader under 2017.
Avkastningen pa fastigheterna under 2016 uppgick till 7,2
procent.

2011

2012

2013 2014

2015 2016

Réantetackningsgrad

Rantetackningsgraden ska vara lagst

tva ganger.
2 ggr

En rantetackningsgrad pa 2 ganger innebar att resultat efter
finansiella intakter Overstiger rantekostnaderna med det
dubbla. Rantetackningsgrad per 31 december ar 3,7 ganger.

2011

2012

2013 2014

2015 2016

Belaningsgrad

Den langsiktiga belaningsgraden
ska uppga till 55-65 procent.

55-65 %

Malet ar att Over tid ligga pa en niva mellan 55 och 65 pro-
cent. Per den 31 december 2016 uppgick belaningsgaraden
till 58,2 procent.

2011

2012

2013 2014

2015 2016

Ekonomisk uthyrningsgrad

Ekonomiska uthyrningsgraden ska
uppga till 95 procent.

95 %

NP3 ska aga attraktiva lokaler med lag vakansgrad. Den
nuvarande vakansnivan beror till stor del pa férvarvad
vakans fran storre portféljaffarer. Uthyrningsgraden for aret
ar 93 procent.

2011

2012

2013 2014

2015 2016

Effektiv forvaltning

Vart mal ar att uppna minst 100 000
kvadratmeter i uthyrningsbar yta i
alla vara sex affarsomraden.

100000 kvm

Fordelen med att ha en viss volym i varje affarsomrade ar
att det ger bolaget mojlighet att etablera lokala kontor och
darmed snabbt kunna méta kundernas lokalbehov, forbatt-
ra servicenivan samt uppna en effektivare forvaltning. Vid
arets slut 3r malet uppnatt i fyra affsrsomraden. Ostersund
nadde malet i mars 2017 vid tilltrade av en férvarvad fastig-
hetsportfél;.

0 Ostersund Gavle

Lulea Umea

Dalarna Sundsvall

Utdelning

Bolaget har som mal att merparten
av férvaltningsresultatet efter betald
skatt ska lamnas i utdelning till
aktiedgarna. Bolagets ambition ar att
utdelningen arligen ska oka.

MALUPPFYLLNAD

Utdelningsmalet ar satt for att spegla bolagets hdga kassa-
fléden och avkastningsnivaer och ge en hdég och attraktiv
direktavkastning till aktiedgarna. Styrelsens forslag ar 2,40
kronor per aktie vilket ar en 6kning med 21 procent fére
utspadning av aktien.

2014

2015

2016
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Hagesta 3:115 i Solleftea
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Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga pa tolv-manadersbasis per den 1 januari
2017. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en
teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera intakter och kostnader pa arsbasis
givet fastighetsbestand, ldanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av kommande period vad
galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar
eller andra resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga, MSEK 1januari 2017 Foérandring 12 man, %

Justerat hyresvarde 649 N I
Vakane - Vi har per den forsta
Hyresintakter 602 jaﬂuari 2017 OCh tOl\/
Fastighetskostnader -143 manader framat en
Fastighetsskatt -19 lntJanlngSformaga
Driftéverskott 440 +30 .

Central administration -35 som ger ett for\/a lt_
Finansnetto -100 ﬂiﬂgsresultat om 305
Forvaltningsresultat 305 +32 MSEK motsva ra nde
Forvaltningsresultat SEK/aktie 5,60 +23

5,60 kronor per aktie”

Antalet aktier 2016-12-31 &r 54 339 tusen aktier, per 2015-12-31 var antalet 50 351 tusen aktier.

L . . . . . . e . . Andreas Nelvig, VD

Féliande information ligger till grund for den beddmda intjaningsformagan.

* Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter)
samt ovriga fastighetsrelaterade intékter per den 1 januari 2017 utifran gallande
hyreskontrakt.

Hyresvardet har justerats for kanda in- och utflyttningar.

Fastighetskostnader utgdrs av en beddmning av ett normalars driftkostnader, under-
hallsatgarder och tomtrattsavgald. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad adminis-
tration.

Fastighetsskatt har beraknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarde och aktuella
kostnader for tomtrattsavgald.

Kostnader for central administration och marknadsfoéring har beraknats utifran befintlig
organisation och fastighetsbestandets storlek.

Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
ranteniva per den 1 januari 2017.

Ej medraknat i intjaningsfdrmagan ar effekten av bolagets férvarv av fastigheter i
Ostersund och Sundsvall med tilltrade 31 mars 2017. Férvarvet innebar en dkning av
hyresvardet med cirka 50,4 MSEK och bidrar till intjaningsférmagan med 0,32 SEK/aktie.
Forsaljningen av handelsfastigheten Majoren i Falun minskar hyresvardet med cirka
14,3 MSEK och minskar intjaningsférmagan med 0,16 SEK/aktie.

Kommentar intjaningsférmaga

Under aret har bolaget forvarvat fastigheter och investerat i egna och nya fastigheter
for 1 380 MSEK, det motsvarar en dkning med 30 procent mot ingaende fastighetsvarde
om 4 580 MSEK. Intjaningsférmagan ska visa vilken avkastning bolagen kan generera
med befintligt fastighetsbestand. Intjaningsférmagans dkning sedan ingangen av aret
ar 30 procent i driftdverskott och 32 procent i forvaltningsresultat vilket visar pa att vi
lyckas férvarva och forvalta fastigheter pa samma hdga avkastningsniva.

INTIANINGSFORMAGA 13



Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

Sundsvall 23 (23)
Gavle 12 (13)
Dalarna 20 (15)

o

>

Umeé 17 (17)
Lulea 16 (20)

4

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

Handel 42 (42)
® Industri 19 (21)
® Logistik 13 (12)
® Kontor 14 (17)
@ Ovrigt12 (8)

o
|

Hyresvéarde per affairsomrade (%)

Ostersund 12 (12)

Sundsvall 25 (24)
@ Gavle11(12)
® Dalarna 20 (14)
® Ostersund 10 (11)
. ® Umea 17 (18)
" ® Luled 17 (21)

Hyresvéarde per fastighetskategori (%)

Handel 36 (35)
® Industri 22 (23)
B Logistik 10 (7)
@ Kontor 18 (24)
8 Ovrigt 14 (11)

Ekonomisk vakans (%)

‘ Uthyrt 93 (92)

B Vakant7(8)
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NP3s fastighetsbestand utgdrs av kommersiella fastigheter i norra Sverige.
Fastighetsbestandet bestod per den 31 decemer 2016 av 197 stycken (163)
férvaltningsfastigheter med en total uthyrbar area om 787 000 kvadrat-
meter (614 000).

Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 6 165 MSEK (4 580). Under aret har NP3s
fastighetsbestand vuxit med 35 procent i varde och med 28 procent i yta. Kontrakterade
hyresintakter uppgick till 601 MSEK (464) och beddmt hyresvarde till 648 MSEK (504).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93 (92) procent pa rapportdagen. Fastig-
hetsportféljens direktavkastning for aret uppgick till 7.2 procent (7,8).

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sex affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Oster-
sund, Umea och Lulea. Sundsvall ar det storsta affarsomradet motsvarande 23 procent
(23) av fastighetsvardet och 25 procent (24) av hyresvardet. Fastigheterna ar uppdelade i
fem fastighetskategorier: handel, kontor, industri, logistik och dvrigt. Den dominerande
fastighetskategorin ar handel som star for 36 procent (35) av hyresvardet. Inom han-
delssegmentet star dagligvaru- och konsumenthandel for 56 procent av hyresvardet
och business-to-business-handel for 44 procent. | kategorin évrigt ingar bland annat
samhallsfastigheter, exempelvis skolor.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 har under aret forvarvat fastigheter till ett varde av 1 202 MSEK (1 142) och investerat
178 MSEK (108) i befintliga fastigheter och projekt. Investeringarna avser nybyggnationer
samt anpassningar och ombyggnader till befintliga och nya hyresgasters behov samt
energibesparande atgarder. Darutdver har tio fastigheter i Sundsvall och Ostersund
férvarvats for 473,5 MSEK med ett hyresvarde om 50 MSEK vilka tilltrads i mars 2017. Vid
tilltradet av fastigheterna i Ostersund &r malet om att uppna minst 100 000 kvadratme-
ter i uthyrningsbar yta i alla vara sex geografiska marknader uppnatt i samtliga forutom
Gavle. Under aret har fem fastigheter avyttrats till ett varde om cirka 41 MSEK. NP3 har
aven salt fastigheten Majoren 1i Falun for 180 miljoner kronor till Svenska Handelsfast-
igheter AB men med frantrade i mars 2017.

Den storsta tillvaxten under aret har skett i affarsomradet Dalarna vars fastighetsvarde
stigit med 87 procent och den uthyrningsbara ytan med 69 procent. Kontor ar det fastig-
hetssegment med storst forandring, segmentets bidrag till det totala hyresvardet har
sjunkit fran 24 till 18 procent. Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har under
aret Okat med fem procent vilket framst ar en féljd av dyrare forvarvade fastigheter
samt uppvardering av befintliga fastigheter.

Fastighetskostnader och fastighetsskatt

NP3s fastighetskostnader utgérs av fem huvudkategorier: mediakostnader, dvriga drift-
kostnader, felavhjalpande underhall, planerat underhall och tomtrattsavgald. Media-
kostnader avser varme, el och vatten vilka ar kostnader som i stor utstrackning vidare-
debiteras till hyresgasterna genom hyrestillagg. Driftkostnader som inte vidaredebiteras
avser skotsel av fastigheterna som skots av egen personal eller genom serviceavtal.

Fastighetsskatten uppgar for inkomstaret 2016 till 1 procent av taxeringsvardet for
lokalfastigheter och 0,5 procent for industrifastigheter. Utdver dessa finns det fastighe-
ter som klassificeras som specialfastigheter vilka inte belastas av nagon fastighetsskatt.
NP3 ager 21 fastigheter (17) upplatna med tomtratt. Tomtrattsavgald for ar 2016 uppgick
till 1 MSEK (0,6). For 2017 uppgar tomtrattsavgalden till 1 MSEK (0,7) pa arsbasis.

FASTIGHETSBESTAND



Nedanstaende sammanstallning baseras pa NP3s férvaltningsfastighetsbestand per den 31 december 2016. Hyresvarde avser hyresintakter plus bedémd
marknadshyra pa outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter inklusive avtalade tillagg pa arsbasis.

Fordelning per affairsomrade per 31 december 2016

Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Affairsomrade fastigheter  area, kvm MSEK  SEK/kvm MSEK  SEK/kvm grad, %
Sundsvall 61 210 614 1440 6 837 161 764 89
Gavle 22 76772 712 9274 69 899 95
Dalarna 35 175 808 1231 7002 131 745 95
Ostersund 17 59 391 718 12 089 63 1061 97
Umea 37 133533 1030 7713 109 816 90
Lulea 25 130784 1034 7906 114 872 92
Totalt 197 786 902 6165 7 835 648 822 93
Fordelning per affairsomrade och uthyrbar area per lokaltyp per 31 december 2016
Uthyrbar area, kvm Andel av
Affarsomrade Handel Industri Logistik Kontor Svrigt Totalt total, %
Sundsvall 34 329 66 445 25623 52151 32066 210 614 27
Gavle 24 740 19 641 5750 11556 15085 76772 10
Dalarna 44 322 48 237 41741 21949 19 559 175808 22
Ostersund 29 642 19 570 6 314 1927 1938 59 391 7
Umea 64108 25148 899 23652 19726 133533 17
Lulea 53 251 41341 20786 12570 2836 130784 17
Totalt 250 392 220 382 101113 123 805 91210 786902 100
Fordelning per fastighetskategori per 31 december 2016
Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Fastighetskategori fastigheter area, kvm MSEK  SEK/kvm MSEK  SEK/kvm grad, %
Handel 66 250 392 2617 10 452 234 935 97
Industri 47 220 382 1149 5214 144 653 90
Logistik 22 101113 805 7961 68 673 91
Kontor 39 123805 873 7051 114 921 87
Ovrigt 23 91210 721 7905 88 965 96
Totalt 197 786 902 6165 7 835 648 822 93

Fastighetsvarde/kvm baseras pa fastighetens area. Hyresvarde/kvm baseras pa kontraktens area.

FASTIGHETSBESTAND 15



Rektangeln 8 i Borlange

16

Hyresgaster och kontraktsstruktur

NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad. Normen ar att ingen hyres-
gast, med undantag for statliga och kommunala verksamheter, ska sta for mer an fem
procent av hyresvardet. Vid arets slut hade NP3 cirka 1 400 hyresavtal dar den genom-
snittliga aterstaende l6ptiden uppgick till 4,6 ar (4,4) Snitthyran pa bestdndet beraknas
utifran kontraktsvarde och uthyrd yta och uppgick till 823 kronor per kvadratmeter for
aret. Genomsnittshyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ av fastigheter,
fastigheternas lage samt den lokala hyresmarknaden.

De tio storsta hyresgasterna i forhallande till hyresvarde fordelade sig 6ver 40 avtal med
en aterstaende lOptid om 6,6 ar (4,9) och de star for 16 procent av det totala hyresvar-
det. Antalet avtal och durationstiden pa dessa medfor att NP3s exponering mot enskil-
da hyresgaster ar begransat.

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis inklusive tilldgg uppgick till 601 MSEK (464) per
31 december 2016. Tillaggen avser bland annat fastighetsskatt, varme och el som av
NP3 vidaredebiteras till hyresgasterna. Av det totala kontraktsvardet, exklusive tillagg,
var 91,5 procent indexerat mot konsumentprisindex. Det férekommer aven avtal med
upprakning mot en fast procentsats samt hyresavtal som ar foremal for upprakning i
forhallande till hyresgastens omsattning, det vill séga omsattningshyra.

Hyresvarde per kommun per 31 dec 2016 Kontraktsstruktur per forfalloar
Hyresvarde - Hyresintakter per 31 dec 2016
Kommun MSEK  Andel, % Ar MSEK %
Umea 93 14 2017 87 15
Sundsvall 85 13 2018 93 15
Borléange 64 10 2019 110 18
Gavle 64 10 2020 70 12
Ostersund 63 10 2021 37 6
Lulea 58 9 2022 45 8
Falun 52 8 2023 30 5
Pited 32 5 2024 20 3
Solleftea 29 4 2025 37 6
Harndsand 26 4 2026 31 5
Gallivare 21 3 2027~ 41 7
Timra 17 3 Totalt 601 100
Skelleftea 15 2
Leksand 13 2
Ovriga orter 16 3
Totalt 648 100

FASTIGHETSBESTAND



Aterstaende hyresduration for de 10 storsta/area 4,9 ar

Kort beskrivning av nagra av de storsta hyresgasterna

* Dagab Inkop & Logistik ansvarar for Axfoods sortiment, inkdp
och logistik. | Axfoodkoncernen ingar butikskedjorna Willys
och Hemkdp. Totalt har Axfood 263 egna butiker och cirka
820 samverkande butiker. Axfood ar noterat pa Nasdaq Stock-
holm ABs Large Cap-lista.

PostNord bildades genom samgaendet mellan PostDanmark A/S
och Posten AB 2009. Moderbolaget PostNord AB ar ett svenskt
publikt bolag med koncernkontor i Solna.

MM Mycket mer fér pengarna ar en lagpriskedja inom daglig-
varuhandeln vars sortiment har manga likheter med det som
OoB erbjuder. De har nio varuhus mellan Helsingborg och
Lulea och ar grundat 2010 i Uppsala.

Mekonomen ar Nordens ledande bilservicekedja med egen
grossistverksamhet med drygt 340 butiker och éver 2 000
anslutna verkstader under koncernens varumarken. Bolaget ar
noterat pa NASDAQ Stockholm Mid Cap.

Svensk Cater ar marknadsledande restauranggrossist som ags
av Euro Cater A/S som aven har verksamhet i Danmark.

* Bilbolaget ar en av norra Sveriges storsta bilhandlare.

FASTIGHETSBESTAND

Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea
(12 man) MSEK 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 141 121 65 54 94 68 58 35 105 75 105 90
Vakans -14 -13 -4 -1 -6 -4 -1 -1 -8 -6 -10 -10
Reparationer och underhall -7 -6 -2 -3 -3 -3 -2 -2 -6 -2 -4 -2
Fastighetskostnader -25 -21 -9 -6 -13 -8 -8 -2 -16 -15 -20 -13
Fastighetsskatt -3 -3 -2 -2 -3 -2 -2 -2 -4 -3 -3 -2
Driftoverskott 92 78 49 42 69 51 45 28 71 49 69 63
NP3s storsta hyresgaster
Baserat pa area Baserat pa hyresvarde

Hyrd Andel av Antal Antal
Hyresgast area, kvm tot.area(%)  kontrakt Hyresgast kontrakt
Dagab Inkop & Logistik AB (Axfood) 21512 2,7 4 Dagab Inkop & Logistik AB (Axfood) 4
PostNord Logistics AB 13687 17 6 Migrationsverket 4
Svensk Cater AB 11 410 1.4 4 PostNord Sverige AB 6
Mycket Mer fér Pengarna 10 038 13 4 Mycket Mer fér Pengarna 4
Lanstrafiken Vasterbotten 9626 1,2 1 Mekonomen 6
Migrationsverket 9428 1,2 4 Quiality Hotell Dalecarlia 1
Wipro AB 9235 1,2 1 Skanska Sverige AB 7
Scania Ferruform AB 8548 11 1 Coop Nord 1
Sollefted kommun 8510 11 8 Rusta AB 3
Bilbolaget personbilar i Svall AB 8 452 11 2 Svensk Cater AB 4
Totalt 110 446 14,0 35 Totalt 40

Sammanlagt hyresvarde 105 MSEK, 16 %

Aterstdende hyresduration fér de 10 stdrsta/hyresvirde 6,6 ar

Lanstrafiken i Vasterbotten AB grundades 1 juli 1981 och ar
sedan dess trafikhuvudman fér den lokala och regionala buss
linjetrafiken i Vasterbottens lan.

Wipro Infrastructure Engineering ar den stdrsta fristaende till-
verkaren av hydrualcylindrar i varlden. Wipro har huvudkontor
i Bangalore i Indien och ar listat pa New York Stock Exchange.

Hotell Dalecarlia ar belagen i en av Sveriges hotelltataste orter,
Tallberg i Leksands kommun. Fastigheten innehar 97 rum samt
SPA och restaurang. Quality Hotel Dalecarlia i Tallberg kom pa
2:a plats i Quality Hotel of the Year 2015 och har aven erhallit
TripAdvisors utmarkelse Certificate of Excellence.

Scania Ferruform ar centrum fér Scanias tillverkning av
ramkomponenter i hdghallfasta material och ar ett fristdende
helagt dotterbolag till Scania.

Solleftea kommun. Befolkningstillvaxt under tre ar. Kommu-
nen planerar nya skolor och bostader. Sjunkande arbetsloshet.

Rusta ar ett lagprisvaruhus for hemmets ute- och innemiljoer.
Det forsta varuhuset dppnades 1986. Rusta har i dag 84 varu-
hus i Sverige och 15 i Norge.
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"Vid varje nybyggna-
tion ar malet att fastig-
heten ska miljocerti-
fieras.”

Josef Andersson
Projekt- och forvaltningsansvarig

18

Inom ramen for NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa vara
byggratter samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter for att
optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Foradling av det befintliga
bestandet ar vardeskapande och gér att lokalerna attraherar langsiktiga
hyresgaster. Nybyggnationer har ofta effekten av att de hojer vardet pa
intilliggande fastigheter och ddrmed omradet som helhet. Denna positiva
bieffekt av nybyggnationer gynnar NP3 eftersom vara nybyggnationer
ligger i omraden dar vi sedan tidigare ager flera fastigheter.

Malet med projektverksamheten ar att 6ka avkastningen och skapa vardetillvaxt. Alla
anpassningar i befintligt bestdnd samt nybyggnationer gors i nara samarbete med
hyresgasten for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Hyresgastanpassningar-
na ar en viktig del i att fa nojda och langvariga hyresgaster. Genom anpassningar och
féradling i befintligt bestand hojer NP3 kvaliteten och darmed vardet pa fastigheten
samt att NP3 har mojlighet att justera hyran och darmed erhalla battre avkastning.

NP3 har under aret fardigstallt 78 stycken projekt till ett varde om nara 150 miljoner
kronor. Av projekten som avslutades 2016 ar flertalet av begransad storlek i befintligt
bestand exempelvis hyresgastanpassningar och energibesparande atgarder.

Tva av arets fardigstallda projekt var nybyggnationer med starka hyresgaster och
tiodriga avtal som var paskrivna innan byggstart. Investeringen i dessa tva nybyggna-
tioner lag pa 44 miljoner kronor under 2016 och totalt pa omkring 90 miljoner kronor.
NP3 spekulerar inte i nybyggnationer utan byggstart sker alltid forst nar hyresavtal ar
paskrivet.

Miljocertifiering
Det ar angelaget att i vara egna projekt satsa pa energisnala fastigheter som aven ger

den avkastning som motsvarar vara hogt stallda krav. Vid varje nybyggnation ar malet
att fastigheten ska miljocertifieras.

For fastigheterna Ojebyn 3:462 samt Generatorn 7 pagar handldggning av Green
Building-certifieing. Kravet fér denna certifiering ar att fastigheten anvander 25 procent
mindre energi an tidigare eller jamfort med nybyggnadskraven i Boverkets byggregler.
Ytterligare tre fastigheter kommer att Green Building-certifieras under 2017.

Nybyggnationer pa byggratter

Infor 2017 har NP3 totalt 37 pagaende projekt till ett uppskattat varde av 219 miljo-

ner kronor. Av detta utgdr 59 miljoner tva stycken nybyggnationer och resterande ar
fastighetsforadling i den befintliga portfoljen varav en stdrre ombyggnad om cirka

60 miljoner. Malet for 2017 ar att na en volym om cirka 250 miljoner kronor i ny- och
utbyggnationer. En grund for projekten ar bolagets portfolj med byggratter. NP3 har i
dag byggratter och maojliga byggratter om 6ver 60 000 kvadratmeter som vi beddmer
kommer kunna nyttjas efter marknadens efterfragan.

PROJEKT



Typiskt NP3 projekt

NP3s projektmodell bestar av de tre faserna projektansokan,
projektgenomforande och projektavslut med de mellanliggande
stoppunkterna, SP1 och SP2. For att ta projektet vidare till nasta
fas maste projektet godkannas av vd vid respektive stoppunkt.

For att lyckas i vara projekt galler det att projektet har en tydlig
malbild samt att samtliga projektmedlemmar bidrar till att na
detta mal. NP3s projektverksamhet handlar alltid upp sina en-

Storre avslutade projekt

Fastighet Kommun  Typ Hyresgast
Generatorn 7 Umea Butik Axfood, Swedol
Torsvik 5 Harnésand  Kontor Trafikverket
Singeln 18 Umea Kontor Umed Kommun
Flygfisken 3 Lulead Butik Hydroscand
Hoégom 3:217 Sundsvall  Butik/Verkstad  Bilhallen E14 Sundsvall
Stadson 8:34 Pitea Butik OoB
Totalt
Storre pagaende projekt
Fastighet Kommun Typ Hyresgast
Skotet 1 Lulea Kontor/Ovrigt  Caverion
Linbanan 2 Kiruna Handel Ramirent
Assjan 1 Falun Kontor Dalatrafik
Cementgjuteriet6 Umea Ovrigt Leos Lekland
Virkesmastaren 7 Ostersund  Verkstad Lantmannen
Totalt

PROJEKT

treprenader i konkurrens och jobbar till storst del med totalen-
treprenader men inte nddvandigtvis fast pris utan garna med
incitament for de inblandade parterna.

| de mindre entreprenaderna vardesatter vi den tata kontakten
med bade hyresgaster och entreprendrer for att na ett lyckat
resultat.

Uthyr- Miljo-
Fardig- Investering nings-  certifiering
stallt 2016 (MSEK)  Uthyrbar yta grad pagar
Q1 42 3499 100 % v
Q1 14 2619 100 % -
Q2 4 515 100 % -
Q2 850 100 % -
Q4 44 2795 100 % v
Q4 4 2467 100 % -
110 12745
Fardig- Uthyr- Miljo-
stallande- Investering nings-  certifiering
tid 2017 (MSEK)  Uthyrbar yta grad pagar
Q1 4 1300 100 % -
Q1 4 311 100 % -
Q1 10 2150 100 % -
Q2 45 4116 100 % v
Q4 14 1183 100 % v
77 9060
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Omsattningen per ar (2012-2016)

<3%
® 3-4%
® 4-5%

5-6% For tredje aret i rad tar Norrland marknadsandelar av den totala transak-
® >6% tionsvolymen i Sverige. NP3 ar i allra hogsta grad delaktig i att transak-

tionsvolymen stiger i norra Sverige aven om vi varken tillhért ndgon av
de storsta kdparna eller saljarna under aret.

Enligt Pangea Property Research lag den totala transaktionsvolymen i Sverige under
2016 pa nara 208 miljarder kronor och av dessa stod Norrlandslanen inklusive Dalarna
for 15 procent att jamfdra med 13 procent i fjol, snittet under tio ar ligger pa cirka atta
procent. Det ar framfér allt i Norrbotten, Vasterbotten och Vasternorrland som transak-
tionsvolymen varit hog i under aret. Alla tre lanen star for drygt tre procent respektive
av den totala volymen i Sverige.

o
L7

‘ ( 240 24%

> : -

Sverigekartan visar den genom- g 120 [ 12% %
snittliga omséttningen per ar de _':l 80 — . 8% M
senaste fem aren i férhallande till =
fastighetsstockens totala uppskat- 40 | | 4%
tade marknadsvérde per lan. Under -
femarsperioden ligger snittet for 0 — — | 0%
alla l&n pa 3,8 procent att jémféra 2012 2013 2014 2015 2016
med femarssnittet for Norrlandsla-
nen som Iigger pé 53 procent. De — I:lorrland inkl. Dalarna Stockholm, Géteborg, Malmé

Ovriga Sverige Norrland inkl. Dalarna, procent av Sverige (héger axel)

lan i landet med hégst omséttning
de senaste fem aren ar Jamtland
och Vdsternorrland. Dérefter féljer

Visterbotten, Sédermantand och Staplarna visar den totala transaktionsvolymen i Sverige férdelat pa tre geografiska omraden: de tre

storstadsregionerna, Norrland och dvriga Sverige. De gula prickarna visar hur stor andel i procent

Norrbotten. N o o ) . . . o a .
som Norrlandslanen star for av rikets totala transaktionsvolym. Snittet fér Norrland under fem ar ér tio
Kalla: Pangea Property Research procent arligen av den totala transaktionsvolymen.*
Omséttningshastighet i snitt under 5 ar Transaktionsvolymen i Norrland Transaktionsvolymen i Norrland 2016

fordelat per segment 2016 (%)

8
5 Lan Delav Norrland Del av riket
6 il ‘ Kontor 34 Gavleborg 12% 18%
s m BN Bostader 22 Jamtland 13% 2%
Handel 14
4 @ Industri/lager 2 Norrbotten 20 % 3%
B " B B B B B B B L B Logistik1 Vasterbotten 22% 3,5%
24 — - HEH == H - e ia;nh;gsfastlg— Vasternorrland 23% 3.3%
eter

R B EEEEE B ® Ovrigt2 Dalarna 10 % 1,5%
0

0% o o & \’b°e> ©
o'o\’b & © & ° &

lea V\o‘ 0 & byd

NP7

*Kalla: Pangea Property Research. Baserat pa affarer dver 50 MSEK.
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Kategorisering av vart fastighetsbestand och forvarvsstrategi

NP3 har delat in fastighetsbestandet i fyra delar som visas i grafiken nedan. Huvuddelen av fastighetsbestandet ligger i den nedre
hogra rutan som visar fastigheter med lag potential och hdg avkastning. Alla de befintliga fastigheter i bestandet samt forvarvade
fastigheter som inte kvalificerar in i den kategoriseringen ska ha en trearsplan 6ver hur en forflyttning ska ske eller laggas upp pa

avyttringslistan.

A) Hog potential, lag avkastning, forflytta

Forvarvsverksamheten

Detta ar en typ av forvarv som innebar en hogre risk. Det staller
hoga krav i forvarvsverksamheten att vardera potential och

se hur avkastningsnivan kan hojas inom en onskvard tidsplan.
Potential kan finnas i h&g vakansgrad, mojlighet till ut- eller om-
byggnad med mera. Det galler att kunna rakna hem kostnaden
som det innebar att hdja avkastningen.

Forvaltning och uthyrning

Dessa fastigheter staller hdgre krav pa organisationen. Det kan
vara ett omfattande strategiskt arbete som kravs for att fa fastig-
heten att bli hdgavkastande vilket kraver tid och resurser. Om
NP3 forvarvar fler fastigheter av denna typ innebar det sannolikt
att det kravs fler anstallda. Exempel pa denna typ av fastighe-
ter ar forvarvet i Ostersund i slutet av 2016, dar vi dven dvertog
personal.

B) Lag potential, lag avkastning, avyttra

Forvarvsverksamheten

Forvarv av denna typ av fastigheter passar normalt inte in i NP3s
bestand men kan ske som ett strategiskt forvarv som kan ge
andra férdelar t.ex. inom finansiering, agarspridning, att komma
in pa en specifik marknad eller med en bra hyresgast.

Uppdelning av fastighetsbestandet

Forvaltning och uthyrning

Det dagliga arbetet med denna typ av fastigheter passar normalt
brain i NP3s typiska bestand. Det kan vara en fastighet som ar
fullt uthyrd och i bra skick dar utvecklingspotentialen ar begransad.

C) Hog potential, hog avkastning, bevara

Forvarvsverksamheten

Forvarv av denna typ av fastigheter bidrar positivt till fastighets-
portféljens totala nyckeltal och avkastning. Sannolikt ar fastighe-
ten udda och avviker frdn normala fastighetsportféljen i form av
ort eller typ. Det kan vara en fastighet som ligger i en mindre ort,
har en specifik hyresgast eller dar sjalva fastighetens beskaffen-
het ar speciell. Exempel pa denna typ av forvarv ar Hagesta i
Sollefted eller Hotell Dalecarlia i Tallberg.

Férvaltning och uthyrning

Eftersom dessa fastigheter avkastar bra redan vid forvarv blir for-
valtning och uthyrning fokuserad pa att na ytterligare potential.
Det kan vara ytor som inte anvands optimalt, hyresnivaer som ar
pa en lag niva. Om fastigheten ligger i en ort dar NP3 inte tidigare
har verksamhet maste en beddmning gdras om det ska tillkom-
ma personal eller om den ska skotas av befintlig organisation.

D) Lag potential, hég avkastning
| de flesta fall passar NP3s fastigheter in inom denna kategori.

Hog potential/avkastningsmojlighet

A) Hog potential, lag avkastning, forflytta

Lag avkastning

B) Lag potential, lag avkastning, avyttra

C) Hog potential, hég avkastning, bevara

Hég avkastning

D) Lag potential,
hég avkastning

Lag potential/utvecklingsmojlighet
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De flesta affarerna NP3 gor ar singelfastigheter dar var strategi om lokal narvaro gor att
vi hittar hdgavkastande fastigheter off-market. Singelfastigheterna vi forvarvar har en
hogre direktavkastning an som oftast ar fallet i portfoljforvarv. Férvarven av hogavkas-
tande singelfastigheter mojliggdr darmed koép av lagre avkastande portfoljer for att vi
ska kunna bibehalla bolagets aggregerade hdga avkastningsniva.

Det enskilt storsta forvarvet under 2016 ar en portfélj om tolv val samlade fastigheter

i Falun med ett underliggande fastighetsvarde om 270 miljoner kronor. Portféljen har
ett arligt hyresvarde om 26,5 miljoner kronor och den ekonomiska uthyrningsgraden ar
98 procent. Den genomsnittliga kontraktslangden uppgar till cirka 4,1 ar. Darutdver har
sex fastigheter i Ostersund och fyra fastigheter i Sundsvall férvarvats for 473,5 miljoner
kronor men med tilltrade i mars 2017. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar
till 48 000 kvadratmeter och det arliga hyresvardet ligger pa 50,4 miljoner kronor.

Arbetet med att foradla bestandet och salja av icke-strategiska fastigheter pagar
l6pande. Det som utmarker icke-strategiska fastigheter ar att de exempelvis innehaller
bostader, ligger i centralt citylage, ar en tomtmark eller att geografin inte ar prioriterad.
| linje med var stravan att renodla bestandet har vi under aret salt och frantratt fem
fastigheter. Det externa handelsomradet Majoren i Falun har dven avyttrats men med
frantrade under kvartal ett 2017.

Hyres- Uthyr-
varde, nings-  Tilltrade/
Torsvik 5 i Hamasand Fastighet Ort Segment Yta/kvm MSEK grad*, %  frantrade
Foérvarvade fastigheter, tilltradda
Lantmataren 3 & 4 Borlange  Owrigt 3790 6,2 100 16Q1
Hégom 3:172 Sundsvall  Handel 3116 28 100 16Q1
Malas 4:3 Sundsvall  Industri 1280 10 100 16Q1
Flygaren1& 3 Umea Kontor 3155 2,6 100 16Q1
Skyfallet 20 Falun Kontor 3324 2,9 100 16Q2
Andersberg 14:46 Gavle Logistik 5750 45 100 16Q2
Motorn1& 2 Skellefted  Handel 4629 2,7 100 16Q2
Operatoren 1 Skellefted  Handel 2110 17 100 16Q2
Hagesta 3:115 Solleftea  Owrigt 48 600 24,4 90 16Q2
Skénsmon 2:13 Sundsvall  Industri 4121 2,5 100 16Q2
Tallberg 413 & 4:26 Tallberg Ovrigt 6920 8,0 100 16Q2
Ledningen16& 2 Umea Industri/Svr. 11709 71 100 16Q2
Angvélten 7 Ostersund  Handel 7777 10,4 100 16Q2
Vavskeden 5 Sundsvall  Handel 1810 1,8 50 16Q3
Skons Prastbord 1:.91 Sundsvall  Handel 1986 2,0 100 16Q3
Daldansen 3 Ludvika Industri 3356 23 65 16Q3
Ojebyn 33:222 Pitea Logistik 4390 2,3 96 16Q3
Ingarvsbacken 1 Falun Industri 4203 2,6 100 16Q3
Ingarvsmyren 1 Falun Industri 5971 4,4 93 16Q3
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Hyres- Uthyr-

vérde, nings-  Tilltrade/
Fastighet Ort Segment Yta/kvm MSEK grad*, %  frantrade
Ingarvsskogen 10 Falun Industri 10 220 74 100 16Q3
Ingarvsskogen 4 Falun Handel 2784 2,0 100 16Q3
Ingarvsskogen 7 Falun Industri 723 0,5 100 16Q3
Ingarvsvreten 2 Falun Handel 3567 1,8 100 16Q3
Lunsta 5 Falun Kontor 450 0,3 100 16Q3
Ryckepungen 1 Falun Handel 855 0,5 100 16Q3
Ryckepungen 2 Falun Handel 1184 0,7 100 16Q3
Skyfallet 18 Falun Industri 869 0,7 95 16Q3
Tviksta 1 Falun Kontor 2122 14 90 16Q3
Sér Romme 1:.17 Borlange  Logistik 2420 18 100 16Q4
Blasbalgen 1 Borlange  Logistik 18117 11,0 100 16Q4
Nygardarna 14:202 Borlange  Industri 1493 0,6 100 16Q4
Sorby Urfiall 38:1 Gévle Industri 2350 1,6 100 16Q4
Plikthuggaren 1,2 & 6 Sundsvall  Ovrigt 2 305 16 100 16Q4
Vivstamon 1.63 Timra Kontor 2011 19 100 16Q4
Virkesmataren 6 & 7 Ostersund  Projekt 1183 13 100 16Q4
Forvarvade fastigheter, gj tilltradda
Vandringsmannen 3 Sundsvall  Kontor 2438 2.1 83 17Q1
Vandringsmannen 4 Sundsvall  Kontor 1862 1,3 75 17Q1
Vandringsmannen 5 Sundsvall  Kontor 5135 43 100 17Q1
Vandringsmannen 6 Sundsvall Kontor 3834 2,3 44 17Q1
Faltjagaren 1 Ostersund ~ Kontor 1464 21 54 17Q1
Faltjiagaren 2 Ostersund  Kontor 4469 6,7 100 17Q1
Faltiagaren 3 Ostersund  Kontor 5603 83 100 17Q1
Falagaren 4 Ostersund ~ Kontor 5169 75 59 17Q1
Faltjagaren 6 Ostersund ~ Kontor 6943 6,4 82 17Q1
Lugnet 7 Ostersund ~ Ovrigt 10 917 9,4 82 17Q1
Avyttrade fastigheter
Kopparslagaren 1 Sveg Industri 3463 1,2 0 16Q1
Droskan 2 Ostersund ~ Kontor 1093 08 36 16Q1
Akeriet 11 Ostersund  Kontor 2650 31 69 16Q2
Telegrafen 2 Hamosand  Kontor 2139 2 15 16Q4
Halsinggarden 1:561 Falun Kontor 170 0.1 0 16Q4
Avyttrade fastigheter, ej frantradda
Majoren 1 Falun Handel 11869 14,3 100 17Q1

*vid férvarvstidpunkt
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Skillnad mellan Norrland och Stockholm

* Hogre genomsnittlig totalavkastning
i NP3s prioriterade orter an i Stock-
holm

¢ Lagre genomsnittlig volatilitet i NP3s
prioriterade orter an i Stockholm

o |T-krisen och finanskrisen paverkade
NP3s prioriterade orter mindre an
storstaderna

¢ Forklaring: hogre lbpande direktav-
kastning och mer stabila hyresnivaer
och direktavkastningskrav i Norrland.

Bidrag till fastigheternas totalavkastning
1995-2016

Direktav- Varde-
kastning 6kning
Norrland 64 % 36 %
Stockholm City 48 % 52%
Goteborg City 45 % 55%
Malmé City 47 % 53%

*Kélla: Pangea Property Partners. Diagrammet avser en
proxy for totalavkastningen baserat pa schabloniserade
antaganden. Den underliggande informationen (direkt-
avkastningkrav, hyresnivéer) &r hdmtade fran den arliga
publikationen "Svensk Fastighetsindikator”.
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Norrland vaxer i maklig takt. Alla kommuner som NP3 ager fastigheter i
forutom Gallivare uppvisar en befolkningstillvaxt under aret. Arbetslos-
heten ar pa en god niva och ligger i de flesta av vara huvudkommuner
lagre ani riket.

Av de sex lanen som utgér var marknad uppvisar fyra en lagre arbetsldshet an riks-
snittet. Dessutom sjunker arbetslosheten i snabbare takt i de flesta av vara huvud-
kommuner an for Sverige som helhet. Fastigheterna i Norrland har lagre hyresnivaer
och lagre vardetillvaxt an i storstaderna men i stallet erbjuder de hég direktavkast-
ning och lag volatilitet. Norrland vaxer, Norrland arbetar och Norrland levererar
avkastning. Lite ldangsammare men hela tiden stabilt, tryggt.

Fastigheternas totalavkastning

Fastighetsmarknaden i norra Sverige karaktariseras av hogre direktavkastning och
lagre volatilitet an i storstadsregionerna. Grafen visar att NP3s prioriterade orter har
levererat en stabil totalavkastning (arlig direktavkastning + vardefdrandring) dver de
senaste 20 aren samtidigt som volatiliteten varit lagre an i Stockholm. | norra Sverige
ar det framst hog (och stabil) direktavkastning som bidrar till hdg totalavkastning. |
Stockholm ar det i hdgre grad positiv vardeférandring (sjunkande yielder och stigan-
de hyror) som bidrar till totalavkastningen.

Totalavkastning fastigheter, NP3 prioriterade orter och Stockholm*
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Oppet  Minskning
Befolknings- Befolkning' Befolknings- arbets- 12M arbets-

Befolkningsf&réndring och arbetsloshet Kommun okning 3ar! 2016-12-31 prognos?, % l6sa“ l6shet*
Alla kommuner dar NP3 har fastigheter férutom Gallivare har Sundsvall 14% 98325  32(2021)  80% -0.5
haft en positiv befolkningsutveckling under 2016. | de sju huvud- Gavle 26% 99788 47(2020) 11,2% -0,8
kommgnerr\a som redovisas i tabellen ligger t)aefolkn|ngl§t|lllvax— Ostersund 30% 61745 2,0 (2020) 6,7% 0,5
ten i snitt pa 2,5 procent under de tre senaste aren. | de 6vriga .

tolv kommunerna NP3 ar verksam i ligger tillvaxten i befolkning Lulea 18% 76770 55(2025  68% 0.4
pa i snitt 1,3 procent fér samma period. Vart att notera ar att Falun 1,6 % 57 685 2,9 (2025) 6,5% -0,1
alla sju r.edovisade kommt{ner har fc")delseévelr.skotlt uander 20"164 Borlange 32% 51604 7.8 (2026) 97% 0
Befolkningsprognoserna for kommunerna skiljer sig at vad galler - . .

aret som prognosen géller. Det beror pa att det &r kommunerna Umea 38% 122892 88(2025)  54% -06
som bestallt uppgifterna fran SCB och da har valt prognoser for Riket 36% 9995153 6(2020) 78% -0,2

olika ar.

D SCB; ? Officiella siffror fran kommunerna,; ® SCB, Prognos folkméngd 2016-2060; * Arbetsférmedlingen, Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstod, februari 2017,

Forvarvsintensitet per kommun

Forvarvsintensitet ar ett matt som anger andel personer i alders- %0
gruppen 20-64 ar med bostad i kommunen som férvarvsarbetar
i relation till samtliga personer i den aktuella aldersgruppen. | 85
tabellen visas forvarvsintensiteten i samtliga kommuner dar NP3
ager fastigheter samt for riket och tre referenskommuner. Snittet 80

for riket uppgar till 77,9 procent, tolv av de kommuner NP3 finns
i ligger over det snittet. Umea har bade lag forvarvsintensitet och
lag arbetsldshet vilket forklaras av den stora andelen studenter.
H&g arbetsldshet och &g forvarvsintensitet | Gavle beror bland
annat pa lanets laga utbildningsniva. Staden ar mitt uppe i en
strukturomvandling fran en arbetsmarknad som historiskt do-
minerats av fa men stora industriella arbetsgivare dar kraven pa
utbildning varit laga till en arbetsmarknad inriktad pa kunskap-
sekonomin.

75

70

65

Riket I

Ludvika
Gavle
Umea
Timra

Lulea
Falun
Skelleftea
Pited
Kiruna

Goteborg mmE————
Vasteras I

Séderhamn
Harnésand
Borlange
Solleftea
Stockholm I
Nordmaling
Sundsvall
Ostersund
Ornskoldsvik
Leksand
Gallivare

SCB 2017 02 22, Antal forvérvsarbetande och forvérvsintensitet per kommun 2015.

Aven i en "perifer liten residensstad” kan man utbilda sig

Samtliga regionorter i Norrland har universitet/hdgskolor vilket
har en positiv paverkan pa arbetsmarknaden och ar en drivkraft
for regional tillvaxt och utveckling exempelvis inom service och
tjansteverksamhet. Men hégskolornas inverkan begransar sig 30000
inte bara till de ekonomiskt forknippade effekterna pa staderna.
Hégskolorna har aven en viktig sociokulturell funktion. De ska-

par lokala kluster av ungdomar och intellektuella, vilka, beroen- 20000
de pa hdgskolans relativa storlek, satter sin pragel pa staden och
regionen. Som en professor vid KTH uttryckte Umea universitets
betydelse for regional tillvaxt och utveckling i staden: Umea har 10000 ———— — — — —
under lang tid varit en av de snabbast vaxande kommunerna i
Sverige och har fatt sta modell for den utvecklingskraft en hog-
skola kan ge en “"perifer liten residensstad”. Tabellen visar antalet 0 sundsvall  Gavle Lules P— Umes
studenter vid univeritet/hégskolor i norra Sverige. Ostersund Borlénge

35000

25000

15000 I S

5000 — | | | |
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Fargerna visar vara sex affarsomraden och vilka kommuner som ingar i varje affarsomrade. Siffran i kommmunen visar hur stor andel
kommunen star for av bolagets totala fastighetsvarde. Av bolagets totala fastighetsvarde ar 77 procent koncentrerat till de sju region-
staderna Sundsvall, Umed, Ostersund, Luled, Gévle, Falun och Borlédnge. Ovriga tolv kommuner som NP3 4ger fastigheter i star for
23 procent av fastighetsvardet. Harjedalens kommun har lamnats under aret och Ludvika har tillkommit.

Kiruna
0,5%

\ Gallivare 1
Affarsomrade Lulea \ 2016 2,7% N
Antal fastigheter totalt /( 25 )
Uthyrningsbar area, tusen kvy( 131 Norrbotten {
Hyresvéarde, MSEK / 114 <
Antal medarbetare ( 5

~

Visterbotten Affarsomrade Umea 2016
Antal fastigheter totalt 37
. . = Uthyrningsbar area, tusen kvm 134
Affarsomrade Ostersund 2016 yrming
. Hyresvérde, MSEK 109
Antal fastigheter totalt 17
) - Antal medarbetare 3
Uthyrningsbar area, tusen kvm SV —~
" Nordmaling
Hyresvarde, MSEK /6/3 Ay,
Antal medarbetare / 1 Ornsksldsvik
Solleftea 0.8%
Osters 26%
ez . Affarsomrade Sundsvall 2016
Vasterporriand
K = Antal fastigheter totalt 61
Jamtland - .
amtian < Hanésand Uthyrningsbar area, tusen kvm 211
2'"‘f%' 34% Hyresvarde, MSEK 1440
Sundsvall™ Antal medarbetare 5
/‘ 14,2 %
\ Gavleborg
Affarsomrade Dalarna 201§ Affarsomrade Gavle 2016
Antal fastigheter totalt 15 Dalarna Antal fastigheter totalt 22
Uthyrningsbar area, tusen kvm \ 176 Uthyrningsbar area, tusen kvm 77
Hyresvérde, MSEK 131 Leksan Hyresvérde, MSEK 69
1,6 % =107}
Antal medarbetare 2 8,6 Antal medarbetare 1

[L
\
H &rlénge
95%
\/ ‘ika
/ 0,3%
¥ <

Antalet medarbetare i tabellerna inkluderar inte koncerngemensamma tjanster ej heller de efter arsskiftet anstallda.
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Marcus Carlsson, affarsansvarig Sundsvall/Ostersund, Adde Andersson, teknisk forvaltare, Kristina Jonasson, for-
valtningsekonom, Mats Andersson, affarsansvarig Sundsvall, Ulf Nordlander, teknisk forvaltare/fastighetstekniker
och Leif Svensson, affarsansvarig Solleftea.

Sundsvall ar NP3s forsta och storsta affarsomrade som aven innefattar kommunerna
Timra, Harnésand, Sollefted och Ornskéldsvik. Tyngdpunkten av bestandet ligger i
Sundsvall/Timra dar drygt 70 procent av fastighetsvardet i affarsomradet finns. Snitt-
hyran i affarsomradet ligger pa 766 kronor och den aterstaende lOptiden pa hyresav-
talen ar 3,4 ar. Den ekonomiska vakansen ligger pa elva procent vilket ar hogst av alla
affarsomraden. Férvarvet i Sollefted under 2016 och forvarv sedan tidigare i Harndsand
haller vakanstalet hdgt men dock med en stabil och bra intjaning. Overskottsgraden
har forbattrats fran i fjol och visar en fortsatt positiv tendens.

Utpekade omraden i Sundsvall dar NP3 planerar att investera ar Skonsmon, Nacksta,
Timra industriomrade och Birsta. Birsta ar mest kant for sitt handelsomrade men NP3s
fokus ar logistik. Omradet ligger vid Timmervagen som ar lanken som binder ihop
E4:an och E14 vilket gor omradet attraktivt och efterfragat for logistikfastigheter. | de
évriga omradena ar det en blandning mellan framst lattare industri, business-to-busi-
ness-handel samt bilhandel. Stora hyresgaster i Sundsvall ar Bilbolaget, Systembolaget
och PostNord.

| Sollefted och Ornskoéldsvik agde bolaget vid arets borjan enbart en bebyggd fastighet
per kommun. | det andra kvartalet forvarvades en fastighet i Sollefted med 44 bygg-
nader om sammanlagt 48 600 kvadratmeter. Sollefted kommun ar storsta hyresgasten
och star for nara 40 procent av hyresvardet.

| Harndsand ligger fokus till storsta delen pa kontor med samhallsfunktioner dar bety-
dande hyresgaster ar Trafikverket, Skatteverket och Kriminalvarden. NP3 har under 2016
avyttrat en kontorsfastighet i Harnésand.

Affarsomrade Sundsvall Area, Andel av
per 31 december 2016 2015 Storsta hyresgasterna kvm  hyresvérde, %
Antal fastigheter totalt 61 53 Solleftea kommun 8510 4,0
Sundsvall 45 38 Nordic Flanges AB 7974 3,0
Harndsand 6 7 Systembolaget AB 7302 3,8
Solleftea 3 2 Totalt 23786 10,8
Timra 7 5

Ornskoldsvik 1 1

Uthyrningsbar area, tusen kvm 211 149

Hyresviirde, MSEK 161 122 Affarsomradets andel i % av totala bestandet
Ekonomisk vakans, % 1 10 Fastighetsvarde Hyresvarde Area
Hyresduration, ar 3,4 4,2 25

Fastighetsvirde, MSEK 1440 1059 e | B | = | B
Direktavkastning, % 74 75 :: I | B | B | §
Driftdverskott, MSEK 92 78 5 | | || | || | |
Overskottsgrad, % 3 72 2016 2015 2016 2015 2016 2015
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Affarsansvarig: Leif Svensson

Tfn 0620 519 04
leif@np3fastigheter.se
Affarsansvarig: Marcus Carlsson
Tfn 060777 0317
marcus.carlsson@np3fastigheter.se
Affarsansvarig: Mats Andersson
Tfn 060 777 03 09
mats@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Sundsvall:

e Castellum

¢ Hemfosa Fastigheter AB
¢ Catena AB

* Dios

Handel 16

Area per fastighetskategori (%)
® Industri 32
B Logistik 12

@ Kontor 25
. @ Ovrigt15

Hyresvérde per fastighetskategori (%)

‘ Handel 19*

' ® Industri 24

B Llogistik 13
B Kontor 30
@ Ovrigt14

*Varav B2B 66 %
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Sundsvall

Affarsomrade Sundsvall

Nr
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Fastighet

Sundsvall

Skons Prastbord 2:3
Skéns Prastbord 1:53
Garde 1:26

Geten 2

Skénsmon 2:13
Ljusta 7:8

Malas 4:6

Hégom 3:179
Laboratoriet 2
Slagan 4

Hégom 3:172
Baggen7

Baggen 3

Valknytt 4

Skons Prastbord 2:5
Skons Prastbord 2.7
Baggen 6

Nacksta 5:19
Plikthuggaren 1,206
Skéns Prastbord 1:91
Vavskeden 5
Rosenborg 4

Slagan 10
Vavskeden 9

Granlo 3:373
Hégom 3:198

Skons Prastbord 1:67,1.78
Tuna Angom 1.74
Plutonen 1
Kompaniet 5

Skedlo 2:63 2:68
Hégom 3:187

Malas 4:3

Granlo 3:335
Luftvarnet 2
Luftvarnet 1

Skons Prastbord 1:82
Rosenborg 1

Staben 3

Rosenborg 2

Adress

Timmervagen 6

Larlingsvagen 1-3, 15, 15A

Krossvagen 11
Fridhemsgatan 122
Kontorsvagen 8

Antennvéagen 12-18

Norra Férmansvagen 18

Mejselvagen 11
Kontorsvagen 9
Axvagen 6
Bergsgatan 122A-C
Enhérningsvagen 22
Enhoérningsvagen 24
Norra Vagen 25
Timmervagen 8
Timmervagen 6B
Hovgatan 6
Bergsgatan 118

Bjérneborgsg. 25, Mang. 4
Norra Formansv. 24A, 24B

Norra Vagen 32
Kolvagen 14B
Axvagen 10

Norra Vagen 40
Linkdpingsvagen 7

Mejselvagen 8-12

Soédra Formansvagen 5B

Stationsvagen 4
Plutonsvagen 13
Kompanivagen 12
Skedlovagen 25
Tegelvagen 14

Norra Férmansvagen 15

Linképingsvagen 3
Bataljonsvagen 3
Regementsvagen 9
Arbetsledarvagen 6
Kolvagen 20
Regementsvagen 5

Kolvagen 18

Fast.typ

Logistik
Industri
Logistik
Kontor

Industri
Handel
Logistik
Industri
Logistik
Industri
Handel
Handel
Logistik
Handel
Industri
Logistik
Industri
Handel
Ovrigt

Handel
Handel
Kontor

Industri
Handel
Kontor

Industri
Handel
Industri
Industri
Industri
Logistik
Industri
Industri
Industri
Ovrigt

Kontor

Industri
Handel
Ovrigt

Industri

Yta

12 686
5692
4983
4604
4121
3822
3800
3608
3425
3311
3116
2788
2715
2670
2642
2635
2456
2325
2305
1993
1810
1800
1800
1749
1545
1395
1391
1347
1345
1329
1327
1298
1280
1279
1190
1093

992
926
781
655

2
42
43
44

45
46
47
48
49
50

51
52
53
54
55
56
57

58

59

60

61

Fastighet

Regementet 6
Regementet 5
Skénsmon 2:29 m. fl
Hégom 3:127
Harnésand

Torsvik 5

Larkan 21
Radmannen 6
Yrkesskolan 4
Saltvik 8:17
Angbaten 6

Timra

Vivstamon 1:37, 1:38
Vivstamon 1:62
Vivstamon 1:86
Norrberge 1:112
Vivstamon 1:63
Vivstamon 1:51
Norrberge 1:113
Solleftead

Hagesta 3:115
Orren 6

Fargaren 8
Ornskéldsvik
Sjalevads Prastbord 1:131

Adress

Regementsvagen 4

Regementsvagen 2

Mejselvagen 14

Jarnvagsg. 2, Nattviksg. 6
Tullportsg. 2, Viktoriag. 3

Backgrand 9
Gansviksvagen 4, 4B
Saltviksvagen 7

Varvsallén 3

Terminalvagen. 2
Terminalvagen 10-16
Arvaltsvagen 14
Midlandavagen
Terminalvagen 30
Terminalvagen 13

Midlandavagen 14
Hagesta
Kungsgatan 10

Strébmgatan 3

Kavelvagen 17

Fast.typ

Kontor
Kontor
Ovrigt
Ovrigt

Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Handel
Logistik

Handel
Kontor
Industri

Kontor

Industri

Kontor
Ovrigt
Kontor

Ovrigt

Industri

Yta

408
150

8586
7062
4546
3096
1438

508

6187

5112

3472
3260
2049
1989
725

47706
4317

7974

AFFARSOMRADEN - SUNDSVALL
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Gavle

Affarsansvarig: Jens Lennefeldt
Tfn 07072372 22
jens.lennefeldt@np3fastigheter.se
Affarsansvarig: Tove Wahlén
Tfn 060 777 03 05
tove@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Gavle:

e Castellum

e FastPartner AB

¢ Hemfosa Fastigheter AB
* Dios

Area per fastighetskategori (%)

' Handel 32
@ Industri 26
‘ @ Logistik7

® Kontor15
. & Owrigt 20

Hyresvéarde per fastighetskategori (%)

Handel 28*
® Industri 19
@ Logistik7

@ Kontor 17
. ® Ovrigt 29

*Varav B2B 64 %

\

4

Tove Wahlén, affarsansvarig och
Jens Lennefeldt, affarsansvarig.

NP3 har valt att fokusera pa tre omraden i Gavle: Hemsta, Naringen och Sérby Urfjall.
Dessa omraden ar utvalda med avsikt att erbjuda vara kunder lokaler inom logistik,
handel och lattare industri i ldgen som ar gynnsamma for dessa verksamheter. Dartill
omfattar affarsomradet Tonnebro vardshus som ligger vid E4:an halvvags till Soder-
hamn. Det ar Sveriges mest besdkta vagkrog och en av fa fastigheter dar omsattnings-
hyra tillampas.

| Hemsta ager NP3 fastigheter inom dagligvaru- och business-to-business-handel
samt fastigheter inom kategorin évrigt som bland annat innefattar hyresgaster som
Kunskapsskolan och Migrationsverket. Naringen ar ett centralt belaget industriomrade
dar NP3 framst ager business-to-business-handelsfastigheter med Ramirent som stor
hyresgast. Sorby Urfjall ar inte bara NP3s storsta omrade i Gavle utan dven ett omrade
dar NP3 ar en av de storsta fastighetsagarna totalt sett. Fastighetsbestandet innefattar
logistik, handel och kontor.

| Gavle har NP3 inte natt sitt mal om 100 000 kvadratmeter i uthyrbar yta, darav ar
affarsomradet prioriterat i tillvaxten. Utbudet ar dock relativt lagt vilket medfér lagre
avkastningsnivaer. Under aret har en fastighet forvarvats i Sorby Urfjall i en transaktion
med AB Sagax som aven innehdll tva fastigheter i Borlange. Darutdver har en fastighet
férvarvats i Ersbo logistikpark vilket ar ett omrade dar NP3 sedan tidigare inte agde
nagra fastigheter. Omradet har ett optimalt lage for verksamheter kopplade till logistik
och transport.

Affarsomrade Gavle Area, Andel av
per 31 december 2016 2015 Storsta hyresgasterna kvm hyresvarde, %
Antal fastigheter totalt 22 20 Migrationsverket 6940 13,6
Gavle 20 18 Partykungen 5750 6,6
Séderhamn > P Kunskapsskolan 3500 7,2
) Totalt 16 190 274
Uthyrningsbar area, tusen kvm 77 67
Hyresvarde, MSEK 69 61 Affarsomradets andel i % av totala bestandet
Ekonomisk vakans, % 5 6 , _Fastighetsvarde Hyresvérde Area
Hyresduration, ar 5,4 5,2 1
Fastighetsvarde, MSEK 712 605 90— | | | 1 | |
Direktavkastning, % 74 7,8 6— H - 1 | 1
Driftoverskott, MSEK 49 42 3— i —1 H — H
Overskottsgrad, % 80 80 02016 2015 2016 2015 2016 2015
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Affarsomrade Gavle

Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Gavle 12 Sodertull 13:15 Sodra Kungsgatan 50 Ovrigt 2800
1 Soérby Urfiall 30:1 Utmarksvagen 1 Handel 10182 13 Brynas 32:3 Riggargatan 15 Ovrigt 2575
2 Sorby Urfiall 37:1 Utmarksvagen 6, 8 Kontor 6773 14 Sorby Urfjall 38:1 Elekrikergatan 3 Industri 2350
3 Andersberg 14:46 Ersbogatan 14, 16 Logistik 5750 15 Sorby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Kontor 1990
4 Sorby Urfjall 29:4 Utmarksvagen 2 Logistik 5218 16 Kungsback 4.6 Regementsvagen 29 Kontor 1962
5 Naringen 8:3 Strémsbrovagen 23 Handel 4953 17 Vallbacken 21:6 Barnhemsg. 11, Sofiag. 6 Ovrigt 1790
6 Naringen 14:4 Kanalvagen 1, 3 Kontor 4 656 18 Sorby Urfiall 26:1 Ralsgatan 8, Vaxelgatan2  Handel 1760
7 Naringen 18:8 Redargatan 18 Handel 4162 19 Hemsta12:21 Skolgangen 6 Handel 1455
8 Sodertull 13:8 Kaserngatan 50 Ovrigt 4140 20 Jarvsta 634 Utjordsvagen 13 Industri 760

9 Hemsta12:6 Sédra Kungsvagen 14 Handel 3863 Séderhamn
10 Hemsta 9:6 Rynningsgatan 2 Ovrigt 3500 21 Toénnebro 1:5 Tonnebro 115 Ovrigt 2672
11 Naringen 25:1-25:2 Strémmavéagen 1 Handel 3461 22 Narby 1:72 m. fl Mark 0

AFFARSOMRADEN - GAVLE
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Dalarna

Affarsansvarig: Johan Eklund
Tfn 060777 03 16
johan@np3fastigheter.se
Affarsansvarig: Orjan Willemark
Tfn 070 622 36 74
orjan@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Falun/
Borlédnge:

* Klévern

¢ Hemfosa Fastigheter AB

e Corem Property Group AB
* Dids

Area per fastighetskategori (%)

’ Handel 25
' ® Industri 27
@ Logistik 24

@ Kontor 13

@ Ovrigt11

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

Handel 28*
® Industri 22
B Logistik 18

@ Kontor 14
® Ovrigt 18

*Varav B2B 44 %

™\

Thomas Rapp, teknisk férvaltare, Johan Eklund, affarsansvarig och Orjan Willemark, affarsansvarig.

| Dalarna har NP3 huvudsakligen narvaro i de tva starka regionstaderna Borlange och
Falun som tillsammans star for 90 procent av affarsomradets fastighetsvarde. NP3 ager
aven en fastighet i Ludvika samt tva fastigheter i Leksand. Affarsomradet har en snitthy-
ra per kvadratmeter om 746 kronor vilket ar lagsta nivan i bolaget. Daremot ligger den
aterstaende lOptiden pa hyresavtalen pa 5,5 ar vilket ar nast hogst i bestandet.

Matt i fastighetsvarde och hyresvarde ar Dalarna det nast storsta affarsomradet. Fastig-
hetsvardet och hyresvardet har under aret vuxit med 87 respektive 79 procent, framst
har tillvaxten skett i Falun. Efter arets utgang har kdpcentrumet Majoren i Falun salts
med frantrade under férsta kvartalet 2017.

Under aret har en portfolj om tolv fastigheter forvarvats i Falun med ett underliggan-
de fastighetsvarde om 270 miljoner kronor. Genom forvarvet starkte NP3 sin narvaro

i Dalarna inom B2B-handel vilket ar en prioriterad fastighetskategori. Det externa
handelsomradet Kdpcentrum Majoren utgjorde fram till forsaljningen huvuddelen av
bestandet i Falun. Dessa tva transaktioner medfor att bestandet i Falun andrat karaktar
fran konsumenthandel till B2B-handel.

Affarsomradets stdrsta exponering ligger i Borlange dar 47 procent av fastighetsvardet
finns. Bestandet ar diversifierat med fastigheter inom alla segment. Stora hyresgaster i
Borlange ar Tibnor, Ahsell och Mekonomen.

Under aret férvarvades en hotellfastighet belagen i Tallberg i Leksands kommun, en av
Sveriges hotelltataste orter. NP3 ager sedan tidigare ett hotell i Borlange. Dalarnas lan
ligger pa tredje plats i landet gallande svenska hotellgastnatter efter Stockholms och
Vastra Gotalands lan.

Affarsomrade Dalarna Area, Andel av
per 31 december 2016 2015 Storsta hyresgasterna kvm hyresvarde, %
Antal fastigheter totalt 35 18 DagabInkop & LogistikAB 12192 6,1
Borlange 13 9 Quiality Hotel Dalecarlia 6890 73
Falun 19 8 PostNord Sverige AB 6632 4,8
Leksand 2 1 Totalt 25714 18,2
Ludvika 1 -

Uthyrningsbar area, tusen kvm 176 104
Affarsomradets andel i % av totala bestandet

Hyresvarde, MSEK 131 73

Fastighetsvarde Hyresvarde Area
Ekonomisk vakans, % 5 5 s
Hyresduration, ar 55 41 20—
Fastighetsvarde, MSEK 1231 657 15 I B P I —
Direktavkastning, % 73 83 10— 1 ] 1 1 1 —
Driftéverskott, MSEK 69 51 57 I ] 1 ] 1 —
Overskottsgrad, % 78 79 2016 2015 2016 2015 2016 2015
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Borléange Falun
Affarsomrade Dalarna
Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Borldnge
1 Assjan1 Mastarg. 6, Smidesg. 2-6  Logistik 18 268 19 Hyttberget 3 Yxhammargatan 5-7 Handel 4507
2 Blasbalgen1 Méstarg. 1, Smidesg. 1, 3 Logistik 18117 20 Ingarvsbacken 1 Vastermalmsvagen 2, 4 Handel 3795
3 Banvaktenl Bangardsg. 15, Hejarg. 4-8 Industri 15011 21 Ingarvsvreten 2 Vastermalmsvagen 28 Handel 3567
4 Einar 10 Ovanbrogatan 4 Ovrigt 6753 22 Skyfallet 20 Ingarvsvagen 1 Handel 3324
5 Kroken3 Cirkelgatan 16-18 Industri 6472 23 Ingarvsskogen 4 Vastermalmsvagen 1 Industri 2784
6 Lantmataren 3 Ritargatan 2 & 4 Ovrigt 3790 24 Tvikstal Skyfallsvagen 2, 4 Kontor 2122
7 Rektangeln 8 Tunagatan 18-20 Kontor 3433 25 Halsinggarden 1:68 Roxnésvagen 10 Industri 1487
8 Separatorn 2 Gamla Tunavagen 6-10 Handel 3318 26 Ryckepungen 2 Ryckepungsvagen 3 Handel 1184
9 Sotaren2 Nygardsvagen 13 Handel 2889 27 Halsinggarden 1:498  Roxndsvagen 6 Kontor 990
10 Sér Romme 1:17 Tunavagen 300 Logistik 2420 28 Skyfallet 18 Ryckepungsvagen 4 Industri 869
11 Kolvagnen5 Lagergatan 4 Handel 1985 29 Ryckepungen 1 Ryckepungsvégen 5 Handel 855
12 Nygardarna 14:202 Nygardsvagen 11 Industri 1493 30 Halsinggarden1:499  Roxnasvagen 4 Kontor 730
13 Turisten1 Sveagatan 1 Kontor 355 31 Ingarvsskogen7 Vastermalmsvagen 11A Kontor 723
Falun 32 Lunsta5 Matsarvsvagen 19 Kontor 450
14 Majoren1 Trossvagen 8-20 Handel 11869 Leksand
15 Halsinggarden 1:427 Lovasvagen 26 Logistik 10 800 33 Akers1:15 Gamla Siljansv. 14, 18 Handel 6977
16 Ingarvsskogen 10 Vastermalmsvagen. 13b Industri 9700 34 Tallberg 4:13, 4:26 Tallgardsgattu 6, 21 Ovrigt 6920
17 Korsnas 3.7 Roxnasvagen 13 Industri 8240 Ludvika
18 Ingarvsmyren1 Ingarvsvagen 2 Handel 6255 35 Daldansen 3 Bilvagen 8B, Skolvagen 3 Industri 3356
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Ostersund

Affarsansvarig: Peter Pettersson
Tfn 063127777
peter@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Ostersund:

¢ Kungsleden AB

¢ Persson Invest

¢ Vallsundet Fastighets AB
* Dids

Area per fastighetskategori (%)

“ Handel 50
® Industri 33

@ Logistik 11
@ Kontor 3
® Ovrigt3

Hyresvérde per fastighetskategori (%)

\‘ Handel 62*

‘ ® Industri 25
B Logistik 7
@ Kontor2
® Ovrigt4

*Varav B2B 23 %

i U

Peter Hogeland , fastighetstekniker, Marie Karlstedt, forvaltningsekonom, Andreas Hansen, fastighetstekniker,
Peter Pettersson, affarsansvarig och Leif Bystrom, teknisk forvaltare.

Fastighetsbestandet ar prioriterat till Lillange handelsomrade, Odenskog samt stadsdel
Norr. Med fokus pa dessa omraden har NP3 mojlighet att erbjuda lokaler inom samtliga
kategorier i bra lagen. | januari 2016 frantraddes en fastighet i Harjedalen vilket innebar
att alla fastigheter i affarsomradet finns i Ostersunds kommun. Hyresnivan ligger pa

1 065 kronor per kvadratmeter vilket ar hdgst i hela bestandet. Den aterstaende l6pti-
den pa avtalen ligger pa 4,6 ar.

Ostersund ar minsta affarsomradet sett till uthyrbar yta och har darmed varit en priori-
terad ort for ytterligare tillvaxt da malet om 100 000 kvadratmeter i yta annu inte ar natt.
| det fjarde kvartalet forvarvades en portfélj som bland annat bestod av sex fastigheter

i Ostersund. Dessa fastigheter tilltraddes under forsta kvartalet 2017 och i och med det
uppnadde NP3 kvadratmetermalet i affarsomradet. Dartill finns omfattande byggratter
vilket sammantaget innebar att NP3 blir en av de mer framtradande fastighetsagarna i
kommunen. De férvarvade fastigheterna och byggratterna i Ostersund ligger i Stadsdel
Norr dar NP3 sedan tidigare ager flertalet fastigheter.

Lillange ar ett av norra Sveriges starkaste externhandelsomraden dar hyresgaster som
Elgiganten, Rusta och Coop med flera inryms. Ett stort férvarv under aret medfor

att NP3 nu ar den dominerande fastighetsagaren i Lillange handelsomrade. Med en
samlad fastighetsagarolli Lillange har NP3 mdjlighet att optimera driften och utveckla
skalfordelar i forvaltningen.

Odenskog ar ett attraktivt omrade for lattare industri samt business-to-business-handel
dar NP3 bland annat har Ahlsell och Svensk Cater som hyresgaster.

Affarsomrade Ostersund Area, Andel av
per 31 december 2016 2015 Storsta hyresgasterna kvm  hyresvérde, %
Antal fastigheter totalt 17 17 WIPRO 9235 12,0
Ostersund 17 16 Coop Nord EF 6205 13,3
Harjedalen - 1 Elgiganten AB 3021 71
Uthyrningsbar area, tusen kvm 59 59 Totalt 18 461 32,4
Hyresvarde, MSEK 63 54 Affarsomradets andel i % av totala bestandet
Ekonomisk vakans, % 3 4 Fastighetsvirde Hyresvirde Area
Hyresduration, ar 4,6 4,7 iz j f
Fastighetsvarde, MSEK 718 542 8 — 1 || 1 I |
Direktavkastning, % 71 6,4 6 — - —_— - —_— - —
Driftoverskott, MSEK 45 28 4 1 B 1 | 1 B
Overskottsgrad, % 79 83 27 | || | [ | I B
2016 2015 2016 2015 2016 2015
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Affarsomrade Ostersund
Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Ostersund

1 Angvalten 5 Chaufforv. 27A, Hagv. 1B Handel 12506 10 Trucken?7 Chaufforv. 17, Vallv. 3 Industri 1887
2 Timmerlasset 1 Hagnvagen 15 Industri 9235 11 Hijultraktorn 1 Arenavagen 3,7 Handel 1864
3 Angvalten7 Chaufforv. 278, Hagv. 1C Handel 7777 12 Hijultraktorn 2 Arenavagen 9, 15 Kontor 1516
4 Lastbilen1 Arenavagen 4, 6 Industri 7188 13 Lastbilen 2 Arenavagen 2 Handel 1296
5 Svarven10 Odenskogsvagen 36A Industri 4783 14 Hijultraktorn 4 Arenavagen Ovrigt 0
6 Trucken 16 Chaufférvagen 25 Logistik 4600 15 Hijultraktorn 5 Arenavagen 1 Ovrigt 0
7 Snéslungan 8 Chauffoérvagen 33 Handel 2632 16 Virkesmataren 6 Stérvagen 7,11 Ovrigt 0
8 Slapvagnen 6 Chaufférvagen 28 Handel 2082 17 Virkesmataren 7 Stérvagen 9 Industri uppbygg”r?aeé
9 Traktorn1 Chaufforv. 12, Vallv. 6 Handel 2025
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Umea

Affarsansvarig: Maria Paringer
Tfn 090 695 34 75
maria.paringer@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Umea:

¢ Hemfosa Fastigheter AB
e Catena AB

® Balticgruppen AB

* Dids

Area per fastighetskategori (%)

‘ Handel 48
® Industri 19
B Logistik 0
B Kontor 18
‘ ® Ovrigt15

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

Handel 50
® Industri 15
@ Logistik 0
B8 Kontor 21
@ Ovrigt14

™

*Varav B2B 36 %

-l)--qn—' q .: L _;
Maria Paringer, affarsansvarig, Annelie Connysson, férvaltningsekonom och Daniel Lundberg, teknisk férvaltare.

Fastigheterna i Umea &r koncentrerade till tre omraden: Ostteg, Ersboda och Vaster-
slatt. Omradena kompletterar varandra val och gor NP3 till en hyresvard att vanda sig
till oavsett vilket lokalslag som efterfragas. Férutom Umea bestar affarsomradet av
kommunerna Skelleftea och Normaling men de orterna star endast fér 14 procent av
affarsomradets fastighetsvarde. Snitthyran per kvadratmeter i affarsomradet ligger pa
818 kronor och den genomsnittliga aterstaende &ptiden pa hyresavtalen ligger pa 5,6
ar. Lanstrafiken i Vasterbotten ar storsta hyresgasten i affarsomradet.

NP3 ar en stor fastighetsagare i Ersboda som ar Umeas storsta handelsomrade. Inrikt-
ningen pa bestandet ligger pa handel inriktat mot konsument. | Ersboda finns bland an-
nat hyresgaster som Electrolux Home, Net on Net samt MIO mobler. NP3 har under aret
uppfort en nybyggnation at Leos lekland i omradet dar tilltrade sker under varen 2017.

Ostteg &r ett eftertraktat och expanderande omrade som ar belaget i direkt anslutning-
till nya handelsomradet dar IKEA har etablerat sig. | Ostteg innehar NP3 saval B2B-han-
del-, industri- och kontorsfastigheter samt mark.

Vasterslatt ar ett etablerat omrade om an lite eftersatt pa grund av stora omflyttningar
med vakanser som foljd, vilket medfort hyresnivaer under jamfdrbara lagen. NP3 har i
omradet framforallt valt att fokusera pa business-to-business-handel. En nybyggnation
har under aret fardigstallts at Axfood och Swedol vilket ger omradet ett lyft och skapar
mervarde at NP3s 6vriga fastigheter pa Vasterslatt.

| affarsomrade Umea ingar aven Skelleftea dar NP3 ager fem fastigheter. Skelleftea ar
en av flera utmarkta kompletteringsmarknader i bestandet vid sidan av regionstaderna.
Det ar en vaxande kommun med satsningar pa infrastruktur och invanare med god
kopkraft. Stora hyresgaster i Skelleftea ar Elgiganten, NCC och Bilprovningen.

Affarsomrade Umea Area, Andel av
per 31 december 2016 2015 Storsta hyresgasterna kvm hyresvarde, %

Lanstrafiken i
Antal fastigheter totalt 37 31 Vasterbotten AB 9626 56
Umea 30 27 Mariedals M&bler

i Umed AB (MIO) 8299 7,2
Nordmaling 1 1

Skanska Sverige AB 4599 6,5
Skelleftea 6 3

) Totalt 22524 19,3

Uthyrningsbar area, tusen kvm 134 109
Hyresvarde, MSEK 109 90 Affarsomradets andel i % av totala bestandet
Ekonomisk vakans, % 10 9 20 Fastighetsvirde Hyresvarde Area
Hyresduration, ar 56 52

15 — H — H — H
Fastighetsvarde, MSEK 1030 786
Direktavkastning, % 78 76 10 — 1 — 1 — 1
Driftdverskott, MSEK 71 49 5— 1 | | 1 | | | |
Overskottsgrad, % 73 71

%2016 2015 2016 2015 2016 2015
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Affarsomrade Umea
Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Umea 20 Kedjan7 Graddvagen 15B Ovrigt 2058
1 Bjérnjagaren 3 Bjérnvagen 5, 7 Handel 11242 21 Kronoskogen 3 Kronoskogsvagen 2-6 Industri 1829
2 Vevstaken 9 Sparv. 10, Timotejv. 59 Handel 10925 22 Spanningen 5 Forradsvagen 23 Handel 1686
3 Ledningenl Stromvagen 5 Ovrigt 9626 23 Bruket?2 Bruksvagen 3 Industri 1680
4 Huggormen1 Bjornvagen 15-17 Kontor 8500 24 Ledetl Sandbackavagen 1 Handel 1562
5 Generatorn7 Foérradsvagen 11-15 Handel 6939 25 Schablonen 3 Larlingsgatan 20 Kontor 1409
6 Ralen 3, Flakten 4 Foérradsvagen 12, 198 Industri 5340 26 Kedjan 6 Graddvagen 15C Handel 1360
7 Laven2 Formvagen 16 Kontor 5219 27 Syllen12 Industrivagen 26 Kontor 1125
8 Schablonen 6 Larlingsgatan 10-14 Industri 5127 28 Grubbe 9:48 Kabelvagen 1A Logistik 899
9 Matrisen 6 Larlingsg. 1, Masking. 8 Kontor 4686 29 Singeln 17 Formvégen 10 Kontor 857
10 Cementgjuteriet 5 Bruksvagen 5 Handel 4635 30 Singeln 18 Formvagen 10 Kontor 515
11 Cisternen 26 Maskingatan 7-9 Kontor 4599 Nordmaling
12 Kedjan 8 Graddvagen 15A Ovrigt 4328 31 Lekatten 8 Affarsvagen 3A-E Handel 1092
13 Flygaren1&3 Alviksvagen 2 Kontor 3155 Skelleftea
14 Matrisen 2 Larlingsgatan 11 Handel 2850 32 Flamman1 Noppelbergsvagen 14- 22 Handel 6428
15 Kronoskogen 2 Kronoskogsvagen 8, 10 Industri 2760 33 Motorn1 Tjarnvagen 2 Handel 4629
16 Bjornjagaren 2 Bjornvagen 11 Handel 2461 34 Karossen 1 Tjarnvagen 1B Handel 4325
17 Maskinen 1 Maskingatan 1 Kontor 2430 35 Operatoren 1 Gymnasievagen 4 Handel 2110
18 Ledningen 2 Stromvagen 1 Industri 2083 36 Alggraset 1 Brogatan 33 Kontor 996
19 Kedjan5 Graddvagen 13 Logistik 2068 37 Motorn 2 Tjarnvagen 4 Ovrigt 0
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Lulea

Affarsansvarig Géllivare: Cecilia Engman
0970 800 858, cecilia@np3fastigheter.se

Affarsansvarig Lulea: Inger Niva
0920 450 777, inger@np3fastigheter.se
Affarsansvarig Pitea: Niclas Wikman
0911 184 94, niclas@np3fastigheter.se

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Lulea:

¢ Specialfastigheter Sverige AB
e GalareniLuled AB
* Notvikens Fastighet AB

* Di6s

Area per fastighetskategori (%)

“ Handel 41
' ® Industri 31

B Logistik 16
B8 Kontor 10
@ Ovrigt2

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

Handel 47*
® Industri 28
B Logistik 12
® Kontor 10
@ Ovrigt3

Y

*Varav B2B 46 %

Niclas Wikman, affarsansvarig, Inger Niva, affarsansvarig, Cecilia Engman, affarsansvarig, och Kenth Sundberg,
teknisk forvaltare. Ulf Larsson, teknisk forvaltare saknas pa bilden.

Av affarsomradets fastighetsvarde ligger cirka 50 procent i Luled och 32 procent i Pitea,
darutéver finns mindre bestand i Gallivare och Kiruna. Fastigheterna i denna region ar
de mest vaderkansliga och har darmed de hogsta fastighetskostnaderna vilket far till
foljd att dverskottsgraden ar den lagsta i bestandet. Hyresnivan ar dock god i affarsom-
radet med en snitthyra om 869 kronor per kvadratmeter vilket ar dver snittet fér bolaget
som helhet. Den aterstdende lOptiden pa avtalen ligger pa 3,4 ar vilket tillsammans med
Sundsvall ar den lagsta hyresdurationen i bestandet. Affarsomradet vaxte kraftigt under
2015 men daremot har tillvaxten varit begransat under 2016. Dock ar affarsomradet
fortfarande det tredje storsta i forhallande till fastighetsvarde.

Omraden i Luled dar NP3 primart ar verksam i ar Notviksstan som ar belaget strax ut-
anfér Lulea centrum, Bergnaset som ligger nara flygplatsen samt Ytterviken i narheten
av universitetet. Stora hyresgaster i Lulea ar Elon, PostNord och Scania Ferruform. |
Pitea ager NP3 nastan uteslutande extern handel i omradet BackCity, som ar Piteds
enda externa handelsplats. Stora hyresgaster i BackCity ar Willys, Rusta och Dollarstore.
Forutom att vidareforadla BackCity sa kommer fokus i Pitea ligga pa andra fastighetska-
tegorier an handel mot konsument.

Affarsomrade Lulea Area, Andel av
per 31 december 2016 2015 Storsta hyresgasterna kvm  hyresvarde, %
Antal fastigheter totalt 25 24 Scania Ferruform AB 8548 47
Luled 12 12 ABB AB Real Estate 4758 3,8
Gallivare 2 2 Metso Sweden AB 3841 5,8
Kiruna 1 1 Totalt 17 147 14,3
Pited 10 9

Uthyrningsbar area, tusen kvm 131 126 Affarsomradets andel i % av totala bestandet

Hyresvérde, MSEK 114 104 Fastighetsvarde Hyresvarde Area
Ekonomisk vakans, % 8 10 25

Hyresduration, ar 34 35 20 —
Fastighetsvarde, MSEK 1034 931 15 1 1 H - 1 -
Direktavkastning, % 7.0 9,2 10 — - | — H | 1 |
Driftoverskott, MSEK 69 63 5 — H — H | 1 |
Overskottsgrad, % 72 78 ° 2016 2015 2016 2015 2016 2015
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Affarsomrade Lulea
Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta Nr Fastighet Adress Fast.typ Yta
Lulea
1 Rafsan4 Bjorkskataleden 110, 112 Logistik 18 251 14 Gallivare 12:573 Treenighetens Vag 1 Handel 3437
2 Skotet 8 Spantg. 2, 14, 16, Banv. 7 Handel 18117 Kiruna
3 Skotet 1 Banv. 11, Spantg. 20 Industri 7881 15 Linbanan 2 Linbanevagen 1 Handel 3323
4 Flygfisken 3& 4 Midgardsv. 9, Alg. 13 Handel 6227 Pitea
5 Storheden 1:81 Cementvagen 8 Logistik 5780 16 Stadsoén 8:50 Flaktg. 6-14, Fabriksg. 3& 7 Handel 7790
6 Notviken 4:48 Banv. 13, Spantg. 5 Handel 4502 17 Stadsoén 8:9 Flaktg. 9, Fabriksg. 13 Handel 5438
7 Bergnaset 3:54 Norrsagsvagen 47 Kontor 2906 18 Ojebyn 33:222 Hammarvagen 32 Logistik 4390
8 Notviken 4:51 Banvagen 19 Logistik 2055 19 Stadson 8:5 Relagatan 4 Industri 3998
9 Mjolner 32 & 33 Foreningsgatan 5 Industri 1660 20 Stadson 8:34 Flaktgatan 24 Handel 3541
10 Bergnaset 3:51 Upplagsvagen 3 -5 Logistik 1486 21 Stadson 8:36 Flaktgatan 20 Handel 3400
11 Bergnaset 2:433 Industrivagen 4 Industri 1158 22 Ojebyn 3:462 Turbovagen 7 Handel 3260
12 Bergnaset 3:6 & 3.7 Fabriksvagen 4 Industri 789 23 Stadson 8:11 Flaktgatan 7 Handel 3106
Gallivare 24 Stadson 8:38 Fabriksgatan 8, 10 Handel 2215
13 Gallivare 12:334 Vouskojarvivagen 11-23 Industri 14196 25 Stadsén 8:37 Fabriksgatan 4 Handel 1876
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NP3-aktien ar sedan den 4 december 2014 noterat pa Nasdaq Stockholm mid cap. Fér dem som tecknade
aktien infor noteringen har uppgangen varit 53 procent och med tillagg for utdelningar 62 procent. NP3 har
under aret fatt 49 procent fler aktiedagare varav fastighetsbolaget Sagax ar den storsta. Under 2016 har aktien
stigit med sex procent och totalavkastningen uppgar till elva procent.

Borsvarde och omsattning

NP3s borsvarde, det vill saga vardet av samtliga utestaende akti-
er, uppgick per den 31 december 2016 till 2,5 miljarder kronor.
Vid arets slut var NP3s aktiekurs 46 kronor (43,40). Arets hog-
sta betalkurs uppgick till 54,75 kronor och den lagsta till 38,50
kronor.

Utvecklingen for aktien under 2016 var sex procent vilket kan
jamféras med bdrsen som helhet (OMXSPI) som under samma
period steg 5,8 procent och Nasdags fastighetsindex (OMXS Real
Estate Pl) som steg 8,2 procent. Sett till totalavkastning som defi-
nieras som aktiekursutveckling inklusive aterinvesterad utdelning
sa har aktien gett en avkastning pa elva procent under 2016 vilket
ar i linje med Nasdags totalavkastningsindex for fastighetsbolag
(OMXS Real Estate Gl). SIX Return Index som visar den genom-
snittliga utvecklingen pa hela Stockholmsborsen inklusive utdel-
ningar steg under 2016 med 9,7 procent.

Under 2016 omsattes drygt 15 miljoner aktier, till ett varde av
cirka 668 miljoner kronor, vilket motsvarar nara 28 procent av
det totala antalet utestdende aktier. Varje handelsdag omsattes
i genomsnitt 60 000 aktier fordelat pa i snitt 131 avslut. Omsatt-
ningen i kronor i forhallande till det genomsnittliga marknads-
vardet under aret uppagick till 29 procent.

Aktieagare

Antalet aktiedgare uppgick vid arsskiftet till 4 546 stycken (3 054)
Huvudaktieagare ar Lars Goran Backvall med bolag som ager

9 779 710 aktier vilket motsvarar 18 procent av bade rosterna och
kapitalet. Lars Goran Backvall ar en av bolagets grundare och ar
styrelsemedlem. Backvall ar aven huvudagare i fastighetsbola-
get Norrlandspojkarna Fastighets AB, fran vilket NP3 skapades
genom ett apportforvarv av forvaltningsfastigheter i Sundsvall i
slutet av 2010. Backvall har varit verksam i fastighetsbranschen

i 40 ar.

NP3-aktiens totalavkastning i jamforelse med OMXS Gl och OMXS Real Estate Gl

Stangningskurs SEK

183-000T WAI0A

| Q12015 | Q22015 | Q32015 | Q4 2015

NP3 volym 1000-tal

| Q12016 | Q22016 | Q32016 | Q4 2016 |

NP3 totalavkastning @ OMX Stockholm GI @ OMX Stockholm Real Estate Gl

Avkastningen i aktien och indexen visar totalavkastning vilket definieras som aktiekursutveckling inklusive aterinvesterad utdelning. Avkastningen under en given
period blir dirmed aktiekursens utveckling med tilldgg av de utdelningar som skett under perioden.
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Den till stamman féreslagna styrelseordforanden ager 100 000 aktier och vd ager
sammanlagt 190 000 aktier. Fondbolaget Didner & Gerge har under aret dkat sitt
agande i bolaget fran 1,2 procent till 4,5 procent. NP3 forvarvade under hosten tre
stycken fastigheter fran AB Sagax for 163,5 miljoner kronor. NP3 finansierade forvarvet
genom en riktad nyemission dar bolaget emitterade 3 341 622 aktier vilka tillfoll Sagax
som betalning for fastigheterna. Detta gjorde Sagax till den fjarde storsta agaren i NP3.
| februari 2017 flaggade Sagax att de Okat sitt innehav i NP3 till 11,94 procent av kapital
och roster.

Utover Lansforsakringars Fastighetsfond och Didner & Gerges Smabolagsfond som
bada finns med bland de storsta agarna finns ett antal andra fonder som investerat i
NP3. Dessa ar bland andra SEB Europafond Smabolag, IKC Sverige Flexibel, Skandia
Smart Forsiktig och Spiltan Aktiefond Dalarna.

Emission

Under aret har NP3 gjort tre stycken riktade nyemissioner som anvants som betalning
vid forvarv. Nyemissionerna medfor att antalet aktier i NP3 Fastigheter 6kat med 3 987
479 aktier fran 50 351 467 aktier till totalt 54 338 946 aktier, och aktiekapitalet 6kat med
13956 176,50 SEK fran 176 230 134,50 SEK till totalt 190 186 311 SEK. Varje aktie berattigar
till en rost. Nyemissionerna innebar en aktieutspadning om 7,9 procent.

Utdelning

| enlighet med utdelningspolicyn féreslar styrelsen en utdelning for 2016 om 2,40
kronor (2,15) per aktie vilket motsvarar 56,2 procent av féorvaltningsresultatet efter betald
skatt. Den totala utdelningen for 2016 uppgar till 130 413 470 kronor att jamféra med
fjolarets 108 255 654 kronor. Direktavkastningen uppgar till 5,2 procent baserat pa sista
betalkurs vid arets slut.

Substansvarde

Eget kapital per aktie uppgick per den 31 december 2016 till 41,69 kronor (35,23). Det

langsiktiga substansvardet EPRA NAV per aktie uppgick till 45,09 kronor (37,53). Aktie-
kursen vid periodens slut var 110 procent (123) av det egna kapitalet per aktie och 102
procent (116) av EPRA NAV per aktie.

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgar till 190 186 311 kronor. Det totala antalet aktier uppgar till
54 338 946 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.

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag

30 dec 2016 30 dec 2015
46,0 SEK 43,4 SEK 131 st 82 st 27,7 %

AKTIEN OCH AGARNA

Omséttningshastighet pa arsbasis

jan-dec 2016  jan-dec 2015 jan-dec 2016  jan-dec 2015

IR-kontakt
Vid eventuella fragor, kontakta garna:

Carl Linton, tfn 070 508 85 75 eller
carl@np3fastigheter.se

Agarkategorier, aktiekapitalandel

Fondbolag 14 %

Forsakringsbolag & pensions-
institut 6 %

Socialférsakringsfonder

(2 & 4 AP-fonderna) 7 %
Intresseorganisationer 2 %

Svenska fysiska personer 11 %
Utlandsboende agare 5 %

Ovr. svenska juridiska personer 55 %

Genomsnittlig handelsvolym
per handelsdag

jan-dec 2016  jan-dec 2015
2,6 MSEK 2,8 MSEK
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Agarstruktur 2016-12-31

Férandring )
under 2016 av Agarandel
Aktiedgare Antal aktier antal aktier och rostvarde
N Lars Goran Backvall genom bolag 9779710 +1,5% 18,0 %
2 ABSagax 5018 899 NY 92%
¥ Lansforsakringar Fastighetsfond 4429 043 -4,3% 82%
Vv Fjarde AP-Fonden 3569 793 -12,3% 6,6 %
A Didner & Gerge Fonder 2415886 +302 % 45%
' Erik Selin Fastigheter AB 1600 000 -59% 29%
N Handelsbanken Liv 1423411 +85,1% 26%
N Ostersjéstiftelsen 1302778 -31,5% 2,4 %
V' Polarrenen AB 1245 259 -20% 2.3%
— Gothes Jarn AB 1043100 - 19%
¥ Allba Holding AB 1040 060 -14,2 % 19%
— Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 1040000 - 19%
V' Avanza Pension 1001598 -79 % 1.8%
— Fastighetsaktiebolaget Granen 1000000 - 1,8%
¥ Catella Bank 790 637 -49 % 15%
Summa stérsta aktiedgare 36700174 67,5%
Styrelse & anstallda* 457 471 0,8%
Summa 6vriga aktieagare 17181301 31,6 %
, AT, Totalt antal aktier 54 338 946 100 %
*Lars Goran Backvalls innehav ej inkluderat
- Aktiedgare i storleksklasser Antal aktiedgare Innehav
1 1-500 3096 1,07 %
501-1 000 656 1,02 %
1001-5000 508 2,23%
5001-10 000 72 1,02 %
10 001-15 000 39 0,90 %
15 001-20 000 29 0,98 %
20 001- 146 92,78 %
Antal aktiedgare totalt 4546 100 %

Sodertull 13:8 i Gavle.
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Nedanstaende tabell visar férandringar av aktiekapitalet fran och med 2011.

Andring av Totala Andring av Totalt
Tidpunkt  Héandelse antal aktier antalet aktier aktiekapitalet aktiekapital Kvotvirde
2011 Nyemission 19 007 29007 1900700 2900700 100
2011 Fondemission 1114 30121 111400 3012100 100
2011 Aktiesplit (1,43:1) 12909 43030 - 3012100 70
2011 Nyemission/kvittningsemission 35403 ! 78 433 2478 210 5490 310 70
2011 Nyemission/kvittningsemission 9918 ° 88 351 694 260 6184 570 70
2012 Nyemission 1896 90 247 132720 6 317 290 70
2012 Kvittningsemission 8238 98 485 576 660 6893 950 70
2012 Nyemission 66 948 165 433 4686 360 11580 310 70
2012 Kvittningsemission 25731 191164 1801170 13 381480 70
2013 Utbyte av konvertibler 2280 193 444 159 600 13541080 70
2013 Nyemission/kvittningsemission 16 854 K 210 298 1179780 14 720 860 70
2013 Kvittningsemission 14 424 224722 1009680 15730 540 70
2013 Nyemission/kvittningsemission 64500 K 289 222 4515000 20 245 540 70
2013 Kvittningsemission 6588 295 810 461160 20706700 70
2013 Nyemission 30225 326 035 2115750 22 822 450 70
2014 Nyemission/kvittningsemission 18096 ~ 344131 1266720 24 089170 70
2014 Nyemission/kvittningsemission 27624 ° 371755 1933680 26 022 850 70
2014 Nyemission 26 649 398 404 1865430 27 888 280 70
2014 Utbyte av konvertibler 933 816 1332220 65 367 120 93 255 400 70
2014 Kvittningsemission 6290 1338510 440 300 93695700 70
2014 Nyemission 655805 1994 315 45906 350 139 602 050 70
2014 Kvittningsemission 44 925 2 039 240 3144750 142 746 800 70
2014 Aktiesplit (20:1) 38745560 40784800 - 142 746 800 3,50
2014 Nyemission i samband med noteringen” 7 666 667 48 451 467 26 833334 169 580 134 3,50
2015 Nyemission 1900000 50 351467 6 650 000 176 230 134,5 3,50
2016 Nyemission 246 974 50 598 441 834409 177 094 543,5 3,50
2016 Nyemission 398 883 50997 324 1396 090,5 178 490 634 3,50
2016 Nyemission 3341622 54 338946 11695 677 190186 311 3,50
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. Overtilidelningsoptionen om
3) Varav 16 554 aktier genom kvittning. 6) Varav 21129 aktier genom kvittning. maximalt 1 000 000 aktier.
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Under aret har NP3 starkt organisationen med sex personer. | takt med att bolaget vaxer blir det allt mer avgdrande att de
anstallda féljer gemensamma riktlinjer och arbetssatt. Detta ar nagot vi lagt stor vikt vid under aret att forbattra. Vidare
har den satsning pa halsa och de anstalldas valmaende som initierades 2015 fortsatt aven detta ar. NP3 tillhor den blyg-
samma andelen av noterade bolag i Sverige som har fler kvinnor i ledningsgruppen an man.

Medarbetare

NP3s organisation ar platt och decentraliserad vilket framjar en
entreprendriell och kreativ kultur bland medarbetarna. Varje
medarbetare far ta stort ansvar inom sitt eget kunskapsomrade,
vilket syftar till att skapa engagemang och arbetsgladje. Da or-
ganisationen ar decentraliserad och ledarskapet informellt kravs
det av de anstallda att de ar sjalvstandiga och proaktiva. For att
koordinera och effektivisera den geografiskt spridda organisatio-
nen har ledningen under aret arbetat med att ta fram gemen-
samma organisations- och verksamhetsrutiner samt riktlinjer fér
bland annat jamstalldhet.

Per den 31 december 2016 hade bolaget 26 (20) medarbetare
varav 10 (9) ar kvinnor och 16 (11) ar man. Den affarsansvarige

i Dalarna har under 2016 arbetat at bolaget pa konsultbasis. |
Bolagets sex affarsomraden finns det sammanlagt tio personer
som ar affarsansvariga, fem stycken ar tekniska forvaltare samt
tva forvaltningsekonomer. Ovriga anstéllda aterfinns pa huvud-
kontoret i Sundsvall och arbetar med koncerngemensamma
uppgifter. NP3 ager fastigheter i 19 kommuner och har egna
anstallda i tio av dessa kommuner.

| en s& decentraliserad organisation ar det en utmaning att skapa
en gemensam kultur och vardegrund och fa alla att kanna sig
delaktiga i verksamheten. Darfor har samtliga medarbetare
traffats tre ganger under aret for att diskutera bolagets utveck-
ling, utmaningar och framtid samt inte minst dela med sig av
kunskap och erfarenheter som kan vara kollegor till gagn. En bra
vardematare pa hur de anstallda upplever bolagets trivsel och
kultur ar personalomsattningen, ingen har valt att ldamna bolaget
under aret.

Arbetsmiljé och hélsa

Under aret har satsningarna pa att uppmuntra en halsosam
livsstil och motivera till fysisk aktivitet fortsatt. For att stimulera
medarbetarna till traning och motion uppmuntras de att trana
eller att rora pa sig under arbetstid. Bland annat genom obliga-
toriska gemensamma promenader. Dessutom far alla anstallda
friskvardsbidrag for att underlatta individuell traning pa sin fritid.
Alla medarbetare erbjuds ocksa en arlig halsokontroll.

Arets halsoundersdkning visar att den fysiska aktiviteten har okat
bland de anstallda jamfért med aret innan. Den upplevda stres-
sen hos medarbetarna har ocksa forbattrats fran i fjol aven om
den fortfarande ar for hog. Att fortsatta forebygga upplevd stress
och skapa en balanserad arbetsmiljo for alla ar hdgt prioriterat.
Medarbetarnas vilja att leva halsosamt askadliggors tydligt i sjuk-
franvarotalen som endast ligger pa 1,47 procent fér 2016.

Ledning

NP3s ledning bestar av vd, ekonomichef, IR-chef samt de tva
affarsansvariga for respektive Umed och Gavle. Ledningen an-
svarar for utveckling och ledning av bolaget enligt den beslutade
strategin. Under 2017 kommer en operativ chef att anstallas som
aven hon kommer att inga i ledningsgruppen.

Uthyrning och marknad

NP3 har sex geografiska affarsomraden med egna medarbetare
i varje geografi. Organisationen ar platt och varje affarsomrade
leds av en eller flera affarsansvariga som ansvarar for utveckling,
tillvaxt och marknadsforing i regionen. Dessutom finns affarsan-
svariga i Gallivare, Pitea och Sollefted som inte ar egna affarsom-

Medarbetarnas aldersférdelning

Antal
8
6
4

) - @ .

0 @ Kvinnor
<30ar 30-39 40-49 50-59 60-66

Snittaldern f&r samtliga medarbetare vid arets slut
var 45 ar. Av 26 stycken medarbetare var 10 kvinnor
och 16 man.
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raden. De affarsansvariga upprattar tillsammans med ledningen en

tre- till femarig affarsplan for varje fastighet, vilka uppdateras arligen.

De affarsansvarigas viktigaste uppgifter ar dels att hyra ut vakanta
lokaler, dels att se till att befintliga hyresgaster trivs och vill stan-

na. Ytterligare en central uppgift for de affarsansvariga ar att hitta
nya och effektiva losningar for att méta hyresgasternas dGnskemal.
Effektiva och for hyresgasten anpassade lokaler gynnar fastighetens
driftoverskott saval som de ger néjda hyresgaster. Bolagets fokus
pa lokal narvaro ger goda relationer med hyresgasterna och NP3s
storlek mojliggor att de affarsansvariga ofta kan erbjuda flytt till
andra lokaler i bestandet om till- eller ombyggnation inte ar mojlig i
befintlig lokal.

Drift och fastighetsforvaltning

Fastighetsskotsel och underhall av vara fastigheter ar tjanster som
upphandlas av externa leverantorer genom valutvecklade samar-
betsavtal. Syftet ar att behalla en liten och snabbfotad organisation
dar bolaget har de vasentliga funktionerna internt och de mer stan-
dardiserade tjansterna hanterade av underleverantérer. Det ar viktig
for bolagets varumarke och for att behalla hyresgaster att de exter-
na leverantdrerna av fastighetsskotsel och underhall ar tillgangliga
for hyresgasterna och att de tillhandahaller service, underhall och
skotsel pa avtalad tid och med sakerstalld kvalitet.

Finansiering och ekonomisk férvaltning

De koncerngemensamma funktionerna innefattar bland annat eko-
nomiavdelningen, finansiering, fastighetsvardering samt analys och
transaktion. En del av den l6pande ekonomiska férvaltningen kdper
bolaget in fran en underleverantor. Under aret har dock bolaget valt
att minska den delen.

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Antal anstallda vid arets slut 2 3 5 12 19 25
Antal konsulter vid arets slut 1 3 2 3 1 1

Organisation

Ledning

Drift och fastighetsforvaltning Finansiering och ekonomisk férvaltning

Uthyrning och marknad

Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea

MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Anna Wirtén, koncernredovisningsansvarig
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Lénsamhet och tillvaxt ar ett matt pa var framgang och ett bevis pa att vi svarar
mot de krav som vara kunder och aktiedgare staller men vi marker av att intres-
set for hallbarhetsfragor Okar. Det blir allt mer tydligt att for att vara ett attrak-
tivt bolag och kunna skapa langsiktigt varde fér aktiedgarna forutsatts det att
bolaget bidrar till en hallbar utveckling och att hallbarhetsarbetet ar integrerat i
hela verksamheten.

NP3 stravar efter att forbattra hallbarhetsaspekten i varje del av bolaget. Att all verksamhet
som NP3 ar involverad i bedrivs pa ett ansvarsfullt satt ar en framgangsfaktor som paverkar
ldnsamhet och langsiktigt vardeskapande. Bolagets syn pa hallbarhet innefattar arbete inom
miljo, sociala forhallanden, personal, respekt for manskliga rattigheter och motverkande av
korruption. Bolagets verksamhet ska dessutom framja jamstalldhet och mangfald vilket vi
tror bidrar till en dynamisk arbetsplats och battre resultat.

Miljo

NP3 arbetar kontinuerligt med att minska miljopaverkan. Som en del i miljdarbetet besiktar
och underhaller bolaget systematiskt fastigheterna i enlighet med de tre- till femariga affars-
planer som upprattas fér samtliga fastigheter. NP3 stravar efter att hitta lGsningar tillsam-

mans med hyresgasten dar ekonomiskt ansvar och miljdéansvar gar hand i hand. De nybygg-
nationer som bolaget uppfdr ska miljocertifieras, las mer om det i avsnittet om projekt.

Malsattningen ar att NP3 ska:

* Integrera miljofragorna i verksamheten sa att foretaget uppfyller myndigheters och
kunders krav.

« Tillse att man uppfattas som ett féretag med engagemang i miljofragor.

« Visa respekt for naturresurser genom ett sparsamt ravaruuttag och en hég grad av
atervinning.

» Anvanda energi pa ett ansvarsfullt och sparsamt satt.

« Vid inkop sakerstalla att produkter och tjanster uppfyller legala miljokrav.

Energianvandning

Energiférbrukningen ar den storsta utmaningen for de flesta fastighetsbolag och ar aven
NP3s viktigaste miljofraga. | majoriteten av fastigheterna anvander sig NP3 av individu-

ell matning och debitering, innebarande att hyresgasterna betalar sin egen energi, vilket
reducerar energiforbrukningen. Genom att inga avtal med kallhyra blir kostnaden tydlig for
hyresgésten och da &ven incitamentet att minska energiatgangen hogre. Aven da hyresgas-
terna star for sin egen energiférbrukning ser NP3 det som sin uppgift att stotta hyresgasten
i att hitta hallbara l&sningar gallande energibesparing och mer miljévanliga varmekallor.
NP3 har valt att i majoriteten av fastigheterna anvanda 100 procent ursprungsmarkt el, vilket
innebar att all energi som anvands kommer fran férnybara energikallor.

Anstalldas arbetsvillkor och rattigheter

NP3 stodjer och respekterar internationellt proklamerade manskliga rattigheter och ingen
som arbetar hos NP3 ska tvingas lida fysiskt eller mentalt av sitt arbete pa nadgot satt. Alla

HALLBARHET



Schablonen 6 i Umea

anstallda ges frihet att fredligt och lagligt bilda och
ansluta sig till foreningar som de valjer sjalva samt
att de ges ratt att forhandla kollektivt.

Manskliga
rattigheter

Ingen anstalld far diskrimineras till exempel pa
grund av kon, sexuell laggning, civilstand, religi-
on, politisk uppfattning, nationalitet eller annat.
Alla anstallda ska behandla varandra med respekt
och vardighet.

Antikorruption
& affarsetik

Affarsetik

NP3 och dess anstallda ska folja alla lagar och férordningar som

ar tillampliga. Anstallda far inte ta emot eller erbjuda gavor, forma-
ner, ersattningar eller representation som skulle utgoéra lagbrott
eller som skulle kunna paverka, eller tyckas paverka, det yrkesmas-
siga omddmet. NP3 foljer den av Institutet mot mutor framtagna
Naringslivskoden. Malsattningen ar att gora riktiga och sunda affarer
i alla avseenden dar agerandet praglas av affarsmassighet med hog
kompetens, hdg affarsmoral, god affarssed, ansvarskannande och
opartiskhet.

HALLBARHET

Arbetsvillkor

Nasta steg

Jamstalldhet FN Global Compact ar en internationell dverens-
kommelse pa hallbarhetsomradet. NP3 har fér
avsikt att under 2017 underteckna FN:s "Global
Compact” som syftar till att foretagen i narings-
livet ska att ta ett globalt ansvar och omfattar tio

principer rorande manskliga rattigheter, arbets-

villkor, miljé och korruption.

Miljé & klimat

Engagemang i lokalsamhallet

For NP3 ar det viktigt att ta del av det samhalle och de om-
raden i vilket bolaget verkar. NP3 brinner for utvecklingen av norra
Sverige och har valt att aktivt stddja och engagera sig i ett flertal
idrottsféreningar pa orterna dar vi finns. Vi vill att var sponsring ska
vara tillganglig for alla medborgare och darfér passar idrottsforen-
ingar bra in eftersom vi da nar ut till stora grupper och gemenska-
pen ar central. NP3 ar aven engagerat i samarbeten via natverk och
kommunala féretagarforeningar for att bidra till utvecklingen av
norra Sverige.
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Verksamheten

NP3 Fastigheter AB (publ) ar ett kassaflddesorienterat fastighets-
bolag inriktat pd kommersiella forvaltningsfastigheter med hog
direktavkastning i norra Sverige. NP3 har sedan starten i slutet av
2010 haft en aktiv tillvaxtstrategi med fokus pa fastigheter med
bra kassafléden och hég avkastning. Fastigheterna finns inom
fastighetstyperna handel, lager/logistik, industri, kontor och
ovrigt.

Moderbolaget

Moderbolaget NP3 Fastigheter AB har inget direktagande i fastig-
heter, utan dessa ags via helagda dotterbolag. Moderbolaget
tillhandahaller administrativa och tekniska fastighetsforvaltande
tjanster till dotterbolagen samt koncernledning och finansie-
ringstjanster. Bolagets personal ar i huvudsak anstallda i moder-
bolaget. Bolaget har sitt sate och huvudkontor i Sundsvall.

Organisation

NP3s organisation utgors av ledning och tre huvudfunktioner;
uthyrning och marknad, drift och fastighetsférvaltning samt fi-
nansiering och ekonomisk forvaltning. Vid arsskiftet har bolaget
26 medarbetare dar 25 ar anstallda av bolaget och en ar inhyrd
konsult.

Resultat

¢ Koncernens nettoomsattning uppgick till 529 MSEK (408).

e Koncernen redovisar ett driftéverskott om 383 MSEK (302)
och ett resultat fore skatt om 500 MSEK (270).

¢ Moderbolagets nettoomséattning uppgick till 23 MSEK (17).

* Moderbolaget redovisar ett rorelseresultat om -21 MSEK
(-21) och ett resultat fore skatt om 98 MSEK (77).

Kommentar till arets resultat finns pa sidan 69.

Arets vasentliga handelser

e 2016 ar det andra helaret som bolaget varit noterat pa Nasdaq
Stockholm, Mid Cap.

e Under aret har bolagets fastighetsbestand vuxit via férvarv med
39 fastigheter till ett varde om 1 202 MSEK. Investeringar i befintliga
fastigheter och i nybyggnation har skett med 178 MSEK. Forvarv av
fastigheter har skett i bolagets samtliga marknadsomréaden, men
klart storst ar tillvaxten i Dalarna dar 18 fastigheter forvarvats och
hyresvardet vuxit med 79 procent.

¢ Bolaget har under aret avyttrat fem fastigheter till ett sammanlagt
varde om 41 MSEK.
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¢ Tre riktade nyemissioner om sammanlagt 193 MSEK har skett under
aret. De nya aktierna har anvants som betalning vid fastighetsforvéarv.

Bolaget har emitterat ett icke sakerstallt obligationslan om 125 MSEK
inom en befintlig ram om 500 MSEK dar obligationer om 300 MSEK
emitterades i september 2015. Obligationslanet ar sedan oktober
2015 noterat vid Nasdaq Stockholm.

Bolaget har under slutet av aret justerat tre av sina finansiella mal:

Belaningsgraden ska uppga till mellan 55-65 procent
(tidigare 60-70 procent).

Merparten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska ldmnas
i utdelning (tidigare 60 procent av forvaltningsresultat efter
betald skatt).

Snittavkastningen pa fastighetsportféljen ska under tolv manader
overstiga sju procent (tidigare minst 7,5 procent).

Organisationen har starkts med sex nya medarbetare och uppgar

vid arsskiftet till 26 personer. De nya anstélla ar tre affarsansvariga
i Falun, Solleftea och Ostersund, tva tekniska forvaltare i Luled och
Solleftea, samt en administrator i Solleftea.

Forvantad framtida utveckling

Bolaget ser en fortsatt positiv tillvaxt de kommande dren som
kommer att bidra till att starka nyckeltalen och generera fortsatt
god avkastning till aktieagarna. Tillvaxtstrategin ligger fast och
malet ar fortfarande att na ett fastighetsvarde om minst atta mil-
jarder kronor, men det malet forvantas uppnas inom en kortare
tidshorisont an vad som ursprungligen kommunicerats.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande fria egna kapital i
moderbolaget:

Overkursfond 1370 598 435 SEK
Balanserad vinst -13 263 104 SEK
Arets resultat 78 903 975 SEK
Summa 1436 239 306 SEK

Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:

Utdelas 2,40 SEK/aktie 130 413 470 SEK
Balanseras i ny rakning 1305 825 836 SEK
Summa 1436 239 306 SEK

| bolaget finns per bokslutsdagen 54 338 946 st registrerade aktier.

FORVALTNINGSBERATTELSE



Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Antal férvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st
Uthyrbar area vid periodens utgang, tusen kvm
Férvaltningsfastigheternas redovisade varde, MSEK
Forvaltningsfastighetsvarde, SEK/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, % *

Direktavkastning, % *

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % *

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

Skuldkvot, ggr!

Rantetackningsgrad, ggr?*

Beldningsgrad fastigheter, % *

Soliditet, % *

Soliditet inkl. konvertibla lan, %

Genomsnittlig ranta, %

Aktierelaterade foére utspadning

Antal aktier vid periodens slut, tusental

Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental

Eget kapital, SEK/aktie

Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), SEK/aktie
Forvaltningsresultat, SEK/aktie

Resultat efter skatt, SEK/aktie

Utdelning, SEK/aktie (Forslag for 2016)

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

2016

197
787
6165
7833
93

72
7,2

10,8

3,7
58,2
35,3

2,66

54 339
51548
41,69
45,09
4,90
7,89
2,40

54 339
51548
41,69
4,90
7,89
46,00

2015

163
614
4580
7464
92

74

7,8

11,5

1,6
10,7
41
56,3
35,9

2,64

50 351
49 227
35,23
37,53
4,10
3,83
2,15

50 351
49 227
35,23
4,10
3,83
43,40

2014

125
473
3333
7044
94

77
8,0

15,2
13,6

1,3
11,5

3,5
58,4
41,5

2,73

48 451
25529
31,79
32,90
4,34
5,53
0,50

48 451
33628
31,79
3,29
4,45
34,60

2013

66
237
1737
7 343
95

78
81

15,2
8,4
1,5
99
29
59,7
15,4
37,8
39

344
271
40,67

9,69
5,84

807
1151
907
29,87
2,90
2,43

2012

45
167
1250
7508
96

78
8,2

24,7
119
2,0
13,0
2,3
60,9
12,8
31,5
4,2

210
175
39,43

7,63
11,42

494
705
596
28,96
2,24
4,00

2011

17

63
601
9468
96

80
7,6

29,2
141
2,4
15,6
19
65,5
79
25,8
4,9

98
77
25,12

7,08
3,25

229
327
142
24,81
3,83
2,72

NP3 redovisar i enlighet med IFRS fran och med ar 2012. For aret 2011 redovisades i enlighet med tidigare redovisningsprinciper. Sedan bildandet 2010 har investerare tillfért 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 genomférdes i juni 2014, varefter ingen utspadningseffekt foreligger. Vid berakning av avkastning pa eget kapital
inklusive konvertibla skulder har rénta pa konvertibler aterlagts till periodens/arets resultat och konvertibla skulder hanterats som eget kapital. Eget kapital per aktie, forvaltningsresultat

per aktie och resultat efter skatt har 2014 justerats for en aktiesplit om 20:1.

1) Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For definitioner och avstdmningar se sid 96-97

FORVALTNINGSBERATTELSE — FLERARSOVERSIKT
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"NP3s fortsatta till-
vaxt ar beroende av
extern finansiering.
Darfor ar relationerna
med vara banker och
andra kreditgivare
hogt prioriterade.”

Lars-Erik Larsson Frengen
Finansansvarig

Eget kapital och skulder

“‘ Eget kapital

B Lanfran
kreditinstitut

@ Obligationslan

Ovriga skulder

® Uppskjuten
skatt
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Tillgang till kapital ar en foérutsattning for tillvaxt och framgangsrik for-
valtning av fastigheter. Att aga fastigheter ar en kapitalintensiv verksam-
het som medfor att bolaget ar beroende av externa lan for att utveckla
fastighetsbestandet och for att fortsatta i den planerade expansionstak-
ten. Vald kapitalstruktur och kapitalets forvaltning far darmed en vasent-
lig inverkan pa bolagets formaga att pa ett [dGnsamt satt driva verksam-
heten till en avvagd niva av finansiell risk.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till klargdra styrning, riskbegransning, ansvarsfordelning samt

uppfoljning och kontroll av finansférvaltningen. Med stdd av finanspolicyn kan bolaget
styra och hantera sina finansiella risker samt sakerstalla riskhantering genom god kon-

troll. De finansiella riskerna féljs upp och rapporteras kvartalsvis.

Styrelsen har definierat ett antal mal fér finansverksamheten:

Mal gallande kapitalbindning Utfall
Kapitalbindningstiden ska lagst vara tva ar for ldaneportféljen 2,72 ar
Hogst 40 procent av laneportfoljen har forfall inom ett ar Uppfyllt
En enskild kreditgivare ska sta for hdgst 60 procent av laneportfdljen Uppfyllt
Mal gallande rantebindning Utfall

Minst 30 procent av laneportfoljen boér ha bunden ranta,

med aterstaende rantebindningstid som &verstiger ett ar 39%
Forutom den ranta som ar rorlig ska ranteforfallotidpunkterna fordelas

over en sju ars period Uppfyllt
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden bér vara minst 12 man 18 man

Organisation

Organisatoriskt ar finansverksamheten centrerad till moderbolaget genom likvidi-
tetsplanering, cash management, upplaning och ansvar for rante- och laneportfol;.
Fastighetslan mot kreditinstitut ligger i huvudsak placerade mot respektive fastighet i
fastighetsagande dotterbolag men hanteras centralt genom det évergripande arbetet
med laneportfoljen i sin helhet.

Kapitalforsoérjning

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut och obligationslan,
ovriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Till foljd av att tillgangen
pa kapital ar vasentlig fér bolaget har lang kapitalbindning varit viktig sedan starten.
Finansieringsrisk innebar att finansiering saknas eller ar mycket oférmanlig vid en viss
tidpunkt och for att minska den risken arbetar bolaget med god framférhallning, diver-
sifiering av finansieringskallor och kontinuerlig omférhandling av l&ptider for krediter.

FORVALTNINGSBERATTELSE - FINANSIERING



Finansiering 2016-12-31 2015-12-31

Antal lan 91 79
Total laneskuld i bank, MSEK 3311 2549
Obligationslan, MSEK 425 300
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,66 2,64
Likvida medel, MSEK 151 288
Belaningsgrad, % 58 56
Soliditet, % 35 36

Rantebarande skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till 3 218 MSEK och obliga-
tionslan till 425 MSEK. Av langfristiga skulder till kreditinstitut forfaller 458 MSEK inom
tolv manader. FOr dessa krediter finns bekraftade dtaganden fran kreditinstitut om
férlangning och de kommer lGpande att refinansieras pa lOptider pa tre till fem ar.
Forutom skulder till kreditinstitut har bolaget dvriga rantebarande skulder i form av
saljreverser om totalt 15 MSEK. Rantebarande kortfristiga skulder uppgick totalt till 98
MSEK, varav 86 MSEK avser [6pande amorteringar till kreditinstitut inom tolv manader.

Laneportfoljen

Bolagets laneportfdlj fordelas pa 91 ldn hos nio olika kreditgivare, varav 92 procent av
bankfinansieringen aterfinns hos fem stora nordiska banker. Bolaget nyttjar dels fast-
ighetslan dels revolverande faciliteter for att kunna fa flexibilitet vid upplaning. Obliga-
tionslan utgor ytterligare en finansieringskalla och utgdr ett komplement till bankfinan-
siering. Bolagets obligation har haft en positiv utveckling pa marknaden och handlades
vid arsskiftet dver noteringskursen.

Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet och positiva derivat uppgick vid
rapportdagen till 3 589 MSEK, vilket i forhallande till marknadsvardet pa fastigheter-

na ger en belaningsgrad om 58 procent. Det langsiktiga malet for belaningsgraden

ar 55 till 65 procent déar bolaget kommer att ligga dver 60 procent under perioder av
tillvaxt. Vid sidan av belaningsgrad speglar aven skuldkvot bolagets formaga att hantera
belaning. Skuldkvoten anger hur manga ganger driftoverskott minus centrala adminis-
trationskostnader maste omsattas i relation till de rantebarande skulderna. For bolaget
uppgar det for aret till 10,8 ggr.

Réntebindning och snittranta

Rantebasen i ldaneportfoljen ar i huvudsak tre manaders Stibor. Av laneportfoljen ar

2 264 MSEK, motsvarande 61 procent bunden till Stibor tre manader. Resterande del av
ldneportfoljen ar sakrad via rantederivat eller bundna via fastranteldan med rantebind-
ningstid mellan ett till sju ar enligt tabell pa nasta uppslag.
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| syfte att forldnga genomsnittlig rantebindningstid och starka bolagets rantebindnings-
struktur har under aret ranteswapavtal tecknats pa lOoptider om tre respektive sju ar.
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets ingang till 16 manader

och vid rapportdagen till 18 manader.

Genomsnittlig laneranta uppgick till 2,40 procent for fastighetskrediter och 2,66 pro-
cent inklusive obligationslan.

Derivat

Bolagets swapavtal (derivat) varderas till verkligt varde. Om den avtalade rantan avviker
fran marknadsrantan uppstar ett 6ver- eller undervarde och vardeférandringen i
perioden redovisas 6ver resultatrakningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde
uppldsts och vardeférandringar over tid paverkar inte eget kapital. Vid arsskiftet fanns
ett Overvarde pa bolagets derivat om tre miljoner kronor i balansrakningen.

Ataganden i laneavtal
Banklan

Majoriteten av koncernens banklan omfattas av olika ataganden mot langivarna. Vid
brott mot dtagandena kan banken begara att lanen aterbetalas, helt eller delvis, i fortid.
Atagandena utgdrs av branschnormala nyckeltal som maste vara uppfyllda. Exempel
pa ataganden ar rantetackningsgrad och belaningsgrad som inte far under- respektive
overstiga vissa nivaer. Andra exempel pa atagande ar att dotterbolagen skall vara helag-
da samt att koncerninterna avtal skall vara marknadsmassiga. Utover detta har NP3
ldmnat vissa informationsataganden och stallt pant i aktier och pantbrev i fastigheter/
tomtratter till bankerna. Samtliga ataganden mot bankerna ar uppfyllda.

Obligationslan

Obligationslanet har tre finansiella ataganden; nettobeldningsgrad maximalt 65
procent, rantetackningsgrad minst 1.8 och soliditet minst 25 procent. Vidare innehall-
er obligationslanet vissa informationsataganden vad galler kvartalsrapportering och
arsredovisning samt att obligationslanet ska vara noterat vid Nasdag OMX. Samtliga
ataganden ar uppfyllda.

Eget kapital och substansvarde

Vid periodens utgang uppgick eget kapital till 2 266 MSEK motsvarande 41,69 kronor
per aktie. Soliditeten uppgick till 35 procent. Under aret har tre nyemissioner om totalt
193 MSEK skett. Betalning har skett genom kvittning av kortfristiga rantebarande skulder
i samband med fastighetsforvarv. Under aret har utdelning till aktieagarna utbetalats
med totalt cirka 108 MSEK. For 2017 foreslar styrelsen en utdelning om cirka 130 MSEK
motsvarande 2,40 kronor per aktie. Jamfért mot utdelning 2015 om 108 MSEK ar det en
o6kning om 21 procent.

EPRA NAV (Net asset value) vilket ar ett matt som anger langsiktigt nettotillgangsvarde
uppgick till 2 450 MSEK vilket motsvarar 45,09 kronor per aktie.
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Rantebindningstruktur, MSEK

-12 man
1-2 ar
2-3ar
3-4 ar
4-5 ar
5-10 ar

Summa/genomsnitt

Kapitalbindningstruktur, MSEK

-12 man
1-2 ar
2-3ar
3-4 ar
4-5 ar
5-10 ar

Summa/genomsnitt

MSEK
2016-12-31 2015-12-31
2264 1741
528 305
168 452
171 68
405 175
200 108
3736 2849
MSEK
2016-12-31 2015-12-31
458 36
1075 531
604 893
897 574
517 633
185 182
3736 2849

Kreditportfoéljens utveckling per langivare

Relationerna med bankerna ar av central betydelse for bolagets framtida tillvaxt. NP3 har succesivt adderat fler kreditgivare i takt med att bolaget

Genomesnittlig ranta, %

2016-12-31
3,15
2,77
1,58
2,68
0,90
0,37
2,66

2015-12-31
2,44
2,89
2,90
4,10
2,68
3,23
2,64

Genomesnittlig ranta, %

2016-12-31
2,56
3,52
2,04
2,12
2,09
2,24
2,66

vuxit. Grafen nedan speglar hur de olika kreditgivarna vuxit med NP3 under aren.

MSEK

3500

2015-12-31
1,90

2,53
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Andel, %
2016-12-31 2015-12-31
61 61
14 11
4 16
5 2

11

5 4
100 100

Andel, %
2016-12-31 2015-12-31
12 1
29 19
16 31
24 20
14 22
5 7
100 100

3000

2500

2000

1500

Lanevolym

1000

500 ——

T T
2013 2014

FORVALTNINGSBERATTELSE - FINANSIERING

T
2015

2016

53



Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kan f& betydelse fér bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Bolaget har en hég riskmedvetenhet i hela organisationen och genom ett
aktivt och férebyggande arbete forsdker riskerna begransas och hanteras pa basta satt.

De vasentliga risker som bolaget ar utsatt for paverkas i stor
utstrackning av allman konjunkturutveckling, ekonomisk tillvaxt
och befolkningstillvaxt i affarsomradena tillsammans med infla-

risker som ar kopplade till fastighetsforvarv och forvaltning samt
operativa risker kopplade till affarsmassighet och kvalitet i interna
rutiner. Se not 23 for beskrivning om finansiella instrument och

tionsrisk och ranterisk. Nedan finns upptaget bade strategiska

Risk

Minskade
hyresintakter

Beskrivning

Lagre hyresintakter till foljd av lagre hyresnivaer
eller minskad uthyrningsgrad paverkar resultatet
negativt och kan ge likviditetsproblem. Det
skulle pa sikt dven ha paverkan pa vardefor-
andringen av fastigheter. Se risk fastigheternas
marknadsvarde.

riskhantering.

Hantering

Bolaget arbetar med langsiktiga hyres-
avtal och kontinuerlig omférhandling
av befintliga kontrakt for att ge en trygg
och stabil forfallostruktur pa kontrakts-
portféljen.

Sannolikhet

Lag sannolikhet for vasentlig pa-
verkan av resultat och stallning.
Snittduration pa hyresportféljen
ar 4,6 ar.

Kreditrisk

Om hyresgaster inte kan fullgora sina atagand-
en enligt hyreskontrakt.

Bolagets affarsansvariga har en nara
relation till hyresgasterna och féljer 16-
pande upp marknadslaget. Vid forvarv
och nya uthyrningar gors kreditprov-
ningar och vid behov kompletteras
avtalet med sakerheter i form av
garantier. Riskpolicy anger att maximalt
fem procent av hyresvardet ska vara
exponerat mot enskild hyresgast.

Lag sannolikhet. Hyresstrukturen
i bolaget ar diversifierad med
stort antal hyresgaster och kon-
trakt och risk hos den enskilda
hyresgasten beddms som liten.

Okade drift- och
underhallskost-
nader

Okade kostnader for uppvarmning, el, vatten
och renhallning leder till lagre forvaltnings-
resultat och férsamrade nyckeltal. Extrema
vaderfoérhallanden och oférutsedda handelser
kan fa paverkan pa kostnad for fastighetsskotsel
och férsakring.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att
minska riskexponeringen for kostnads-
o6kningar inom drift genom att i stor
utstrackning reglera dessa kostnader i
hyresavtal med hyresgast.

Lag sannolikhet for vasentlig pa-
verkan av resultat och stallning.

Risker i samband
med forvarv

Transaktionsrelaterade risker utgérs bland annat
av framtida bortfall av hyresgaster, miljoférhal-
landen och tekniska brister. Dessutom tillkom-
mer risker for skatter och juridiska tvister.

Forvarv av fastigheter gors i enlighet
med bolagets strategiska plan och

en beslutsprocess dar hansyn tas till
marknadsforutsattningar och risk. Vid
varje forvarvssituation gors en ordentlig
beddmning och Due Dilligence. Risker
hanteras via avtal i form av garantier
mot saljaren och priset baseras pa en
extern vardering av underliggande
fastighetsvarde.

Bolaget ar i tillvaxtfas och
genomfér en stor mangd trans-
aktioner per ar och varje transak-
tion medfér risk. Dock finns stor
erfarenhet och kompetens inom
bolaget for att minimera riskerna
for brister i transaktionen.

Investeringar i be-
fintliga fastigheter
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Felaktiga investeringsbeslut eller daligt genom-
férda investeringsprojekt i form av ny- till eller
ombyggnad utgor risk for dkade kostnader och
samre avkastning pa kapital.

Investeringsbeslut tas i enlighet med
bolagets strategiska plan och med bra
beslutsunderlag. Ny- till- eller ombygg-
nader gors mot tecknade kontrakt med
hyresgaster. Entreprenad genomférs
med kompetent personal som har

lang erfarenhet av projektarbete och
projektledning.

Lag sannolikhet for negativ
paverkan. Bolaget tar inte risk i
form av investeringar och projekt
med hog ovisshet.
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Risk

Miljorisk

Beskrivning

Om férorenad mark skulle upptackas pa nagon
av bolagets fastigheter 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 finansiell
stallning och resultat.

Hantering

Bolaget ar for narvarande inte och har
inte tidigare varit féremal fér nagot krav
avseende avhjalpande eller skadestand
pa grund av miljéféroreningar. Bolaget
har god kontroll éver pa vilka fastig-
heter som det bedrivs tillstandspliktig
verksamhet.

Sannolikhet

Medel sannolikhet for paverkan
och svart att forutspa effekterna
av om en sadan handelse skulle
intraffa.

Fastigheternas

Fallande fastighetsvarderingar paverkar resulta-

Bolaget arbetar kontinuerligt med att

Medel sannolikhet for paverkan.

marknadsvarde tet negativt och leder till minskat eget kapital. bibehalla eller 6ka marknadsvardet pa Marknadsvarderingen paverkas
fastigheterna genom att hyra ut vakanta | aven av yttre omstandigheter
lokaler samt foradling och vidareut- som ranteniva och avkastnings-
veckling av befintliga lokaler. krav. Bolaget har en val funge-
rande rutin for marknadsvarde-
ring och foljer vardet pa samtliga
fastigheter noga. Volatiliteten
pa marknaden i norra Sverige ar
mindre an i storstadsregionerna.
Rénterisk Rantekostnader for skulder ar en vasentlig Rantekostnaderna paverkas framst av Lag sannolikhet for vasentlig

kostnadspost for bolaget och férandringar i
rantenivaer har betydande paverkan pa resultat
och kassaflode.

nivan pa aktuella marknadsrantor och
kreditinstitutens marginaler samt vilken
strategi bolaget valjer for rantebind-
ningstider.

paverkan. Okade rantekostnader
leder direkt till ett lagre resultat
men bolagets starka kassaflo-
den minskar risk for fortsatt
verksamhet.

Refinansierings-
risk

Risken for att finansiering inte kan erhallas, eller
endast till kraftigt ©kade kostnader i samband
med att laneavtal [Oper ut och maste ersattas
med nya. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga lan eller nyupplaning som behdvs
for att kunna na tillvaxtmalen. Bolagets plane-
rade expansionstakt ar starkt beroende av nya
lan fran kreditgivare samt emissionskapital fran
aktiedgarna.

For att minska risken att inte kunna
erhalla finansiering arbetar bolaget
l6bpande med att omsatta befintliga lan
och vid nyupptagna lan arbeta med att
matcha laneforfallostrukturen. Bolaget
har god kontakt med bankerna och

ett val fungerande samarbete. Bolaget
har en dedikerad finansansvarig som
arbetar med fragor kring upplaning och
laneportféljens struktur.

Medel sannolikhet for vasent-
lig paverkan av den l&pande
verksamheten. Om finansiering
inte kan erhallas skulle det dock
fa hog paverkan pa bolagets
planerade tillvaxttakt.

Organisatoriska
risker

Bolaget har en relativt liten organisation vilket
medfor ett beroende av enskilda medarbetare.
Forlusten av en nyckelperson kan innebara att
viktiga kunskaper gar férlorade, att uppstallda
mal inte kan nas och kan ha en negativ paverkan
pa bolagets verksamhet och finansiella stall-
ning.

Bolagets viktigaste resurs ar medarbe-
tarna. Alla far ta eget ansvar inom sitt
omrade vilket skapar engagemang och
arbetsgladje. Samtliga medarbetare
traffas flera ganger per ar fér att dela
kunskaper och erfarenheter. Bolaget
har en jamn kénsférdelning.

Lag sannolikhet for vasentlig
paverkan.

Rapportering

Bolagets finansiella rapportering ska ge en ratt-
visande bild av bolagets resultat och finansiella
stallning. En missvisande rapport skulle kunna
ge osakerhet hos investerare och leda till nega-
tiv kurspaverkan och ékad riskpremie.

Bolaget har en val fungerande intern
kontroll och en kultur som bygger
pa ordning och reda. Rapporterings-
funktionen utgdrs av kompetent och
erfaren personal.

Lag sannolikhet for vasentlig
paverkan.

Skatt

Andrad lagstiftning avseende skatt eller att
bolaget inte foljer gallande regelverk avseende
skatt och moms kan fa konsekvenser for resultat
och stallning. Skatt paverkar dessutom kalkyler
och kan fa paverkan vid viktiga bedémningar.

Bolaget har ett tydligt och okompli-
cerat upplagg avseende skatt och ar
noga med att folja de lagar och regler
som finns. Kontinuerlig utbildning inom
omradet gors, samt vid behov tas hjalp
av skattekonsulter nar mer komplicera-
de fragor uppstar.
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Det finns en hdg sannolikhet att
det kommer att ske férandring-
ar inom skatteomradet som
paverkar bolaget. Sannolikheten
att det har vasentlig paverkan pa
bolagets resultat och stallning
beror helt pa utfallet av ett antal
utredningar som annu inte be-
slutats. Denna typ av férandring-
ar ar inte unik féor bolaget utan
har paverkan pa hela branschen.
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AKTIEAGARE OCH

EXTERN REVISION | ———) 4——— | VALBEREDNING

BOLAGSSTAMMA
\‘ \
STYRELSE
REVISIONS- \
UTSKOTT u
VERKSTALLANDE
DIREKTOR
\
LEDNINGSGRUPP
Externa regelverk Viktiga interna regelverk
* Den svenska aktiebolagslagen * Bolagsordning
¢ Nasdaq Stockholms regelverk e Styrelsens arbetsordning och vd instruktion
for emittenter ¢ Policy for information och IR, Finanspolicy,
e Svensk kod for bolagsstyrning Ekonomihandbok och Insiderpolicy
® |IFRS standard ® Processer for intern kontroll och riskhantering
Inledning

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket agarna direkt eller indirekt
styr bolaget. Styrning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan styrelsen, den
verkstallande direktdren och évriga personer i bolagets ledning. Bolagsstyrningen ar
det ramverk som hanterar ansvarsfordelning och rapportering samt reglerar hur risker-
na i verksamheten begransas. Styrningen grundar sig pa externa och interna regelverk
som ar féremal for standig utveckling, férandring och forbattring.

Bolagsordning

Bolagets firma ar NP3 Fastigheter Aktiebolag och bolaget ar publikt (publ). Bolagets
styrelse ska ha sitt sate i Sundsvall. Bolaget har till foremal for sin verksamhet att — di-
rekt eller indirekt genom hel- eller delagda bolag eller genom inkdpta tjanster — aga,
utveckla och foérvalta fast egendom samt driva annan darmed forenlig verksamhet.
Bolagets fastigheter ska till Svervagande 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 styrelseledamoter och
revisorer samt bestammelser om kallelse och dagordning for arsstamman, finns i sin
helhet att tillga pa bolagets hemsida.
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Andreas Nelvig, vd

Bolagsstamma

Bolagets hdgsta beslutande organ ar arsstamman (ordinarie
bolagsstdamma) som halls i Sundsvall under forsta halvaret

efter utgangen av rakenskapsaret. Tillsammans med eventuella
extra bolagsstammor, ger stamman aktiedgarna mojlighet till
styrning via sin beslutanderatt. P& arsstamman utses styrelse
och styrelsens ordférande samt slas fast principer for saval val-
beredningens sammansattning som for ersattning till ledande
befattningshavare. Stamman utser aven revisorer fér gransk-
ning av koncernens redovisning samt beslutar om bland annat
andringar i bolagsordning och om forandring av aktiekapitalet.
For att kunna delta i beslut erfordras att aktiedgare ar narvarande
vid stamman, antingen personligen eller genom ombud. Vidare
kravs att aktieagaren ar inférd i aktieboken vid visst datum fore
stdmman och att anmalan om deltagande gjorts till bolaget i
viss ordning. Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med enkel
majoritet. | vissa fragor foreskriver dock svensk aktiebolagslag
att forslag ska godkannas av en stérre andel av de pa stamman
féretradda aktierna och avgivna rosterna.

Arsstamma 2016

Senaste arsstamma agde rum den 2 maj 2016 i Sundsvall, vid
stamman representerades 22 088 248 aktier, motsvarande
44 procent av totala antalet aktier och roster. Arsstamman fast-

58

stallde rakenskaperna for 2015 och beviljade styrelsen och vd
ansvarsfrinet for 2015 ars forvaltning. Foljande beslut fattades pa
arsstamman den 2 maj:

¢ Utdelning om 2,15 SEK per aktie for rakenskapsaret 2015.

e Att arvode till styrelsens ordférande ska utga med 250 KSEK och till
ovriga ledamoter om 125 KSEK vardera. Ersattning for medlemmar i
revisionsutskottet ska uppga till ytterligare 25 KSEK vardera.

* Omval av styrelsens ordférande Rickard Backlund samt omval av
ledamoterna Lars Goran Backvall, Anders Nilsson, Lisa Flodin och
Elisabeth Norman. Nyval av ledaméterna Asa Bergstrém och Gunnar
Lindberg.

¢ Val av KPMG AB som revisionsbolag fram till slutet av nasta ordinarie
bolagsstamma.

* Godkannande av riktlinjer for ersattning till vd och ledande befatt-
ningshavare.

e Mandat for styrelsen att besluta om nyemission av aktier till en
sammanlagd teckningslikvidsvolym om hogst 5 035 000 aktier i
syfte att kunna erbjuda aktier till investerare i samband med forvarv
av fastigheter.

Protokoll fran arsstamman den 2 maj 2016 finns att tillga pa
bolagets hemsida.
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Aktier och aktieagare

NP3 Fastigheters aktie ar registrerad fér handel pa Nasdag
Stockholm AB Mid Cap. Vid arsskiftet uppgick det totala antalet
aktier till 54 338 946 stycken fordelade pa cirka 4 500 aktieaga-
re. Av det totala aktiekapitalet agdes fem procent av utlandska
investerare, 84 procent av aktieagarna utgors av juridiska per-
soner och elva procent fysiska. Huvudaktieagare ar Lars Goéran
Backvall med bolag som ager 9 779 710 aktier vilket motsvarar
18 procent av bade résterna och kapitalet. Ingen annan agare
hade vid arsskiftet en agarandel som éversteg tio procent. Efter
arets slut har dock AB Sagax Okat sitt innehav och ager i borjan
av 2017 11,9 procent av kapital och roster. Aktiekapitalet uppgar
till 190 186 311 kronor, aktierna har ett kvotvarde om vardera 3,50
kronor och varje aktie berattigar till en rost och medfor lika ratt
tillandel i kapitalet. Inget eget innehav av aterkodpta aktier har
forekommit. Det férekommer inga teckningsoptioner, konverti-
bler eller motsvarande vardepapper som kan leda till ytterligare
aktier i bolaget.

Valberedning infér arsstamman 2017

Valberedningen ska enligt beslut pa bolagsstamman den 2 maj
2016 besta av fyra ledaméter. En av ledaméterna ska vara styrel-
sens ordférande och tre av ledamoterna ska vara representanter
utsedda av de tre rostmassigt storsta aktieagarna i bolaget enligt
Euroclears utskrift av aktieboken per den sista bankdagen i au-
gusti. Valberedningen ska bereda och lamna forslag till bolags-
stdmman angaende:

e stammoordférande, styrelseledamoéter, styrelseordférande

e styrelsearvode till var och en av styrelseledaméter, styrelseordférande,
samt annan ersattning for styrelseuppdrag

e arvode till revisor samt i forekommande fall, forslag till val av revisor

Infor arsstamman 2017

Infér arsstamman den 2 maj 2017 foreslar styrelsen;

« en utdelning om 2,40 kr per aktie med avstamningsdag for utdelning
den 4 maj 2017,

« att ersattning till verkstallande direktoren utgoras av fast lon, évriga
formaner samt pension. Rorlig lon kan max uppga till tre manadsloner.
Ersattning till andra ledande befattningshavare utgoras av fast 16n,
ovriga formaner, pension samt rorlig lon om hogst tva manadsloner.

« att arsstamman ger styrelsen ratt, att langst intill nasta arsstamma,
vid ett eller flera tillfallen — med eller utan avvikelse fran aktieagares
foretradesratt — besluta om nyemission av aktier med en samman-
lagd teckningslikvidsvolym om hogst 5 425 000 aktier.

Infér arsstamman féreslar valberedningen;

« omval av nuvarande styrelseledaméter Lars Géran Backvall, Asa
Bergstrom, Gunnar Lindberg, Anders Nilsson och Elisabeth Norman.
Vidare foreslas nyval av Olof Johansson. Till styrelsens ordférande
foreslas nyval av styrelseledamoten Anders Nilsson. Lisa Flodin och
Rickard Backlund har avbojt omval.
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Vidare ska valberedningen bereda och till bolagsstamman
lamna forslag till principer for valberedningens sammansattning.
Valberedningens sammansattning ska tillkannages senast sex
manader fore arsstamman. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess ny valberedning har utsetts. Ordférande

i valberedningen ska, om inte ledam&ternas enas om annat,

vara den ledamot som representerar den till rostetalet storsta
aktieagaren. Valberedningens arbete utfors i enlighet med de in-
struktioner som antagits och, savitt tillampligt, i linje med svensk
kod fér bolagsstyrning.

Valberedningen infor drsstamman 2017 bestar av:

¢ Hakan Andersson, vd, Norrlandspojkarna Fastighets AB, utsedd av
Lars-Goran Backvall med bolag.

¢ Johannes Wingborg, dgarstyrningsansvarig, Lansférsakringar
Fondférvaltning AB, utsedd av Lansférsakringar Fondférvaltning.

¢ Olof Nystrom, Senior Portfolio Manager Real Estate pa Fjarde
AP-fonden, utsedd av Fjarde AP-fonden.

¢ Rickard Backlund, styrelsens ordférande.

¢ Valberedningen har hallit tva méten infor arsstamman 2017.

Styrelsen

Styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ) ska valjas pa arsstamman
for tiden fram till nasta arsstamma. Styrelsen ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst tre och hogst tretton ledamoter. Inga
suppleanter ska utses. Styrelsen har under 2017 bestatt av sju
ordinarie ledamoter med Rickard Backlund som ordférande.
Styrelsen arbetar enligt en faststalld arbetsordning och arbetet
regleras bland annat av den svenska aktiebolagslagen, bolags-
ordningen och svensk kod for bolagsstyrning.

« att arvode till styrelseledamoterna utgar enligt féljande:
- styrelsens ordférande: 300 000 kr,
- envar av Ovriga styrelseledamaoter: 150 000 kr,
- ersattning till revisionsutskottet ska sammanlagt utga med 100 000 kr.

Foreslagen total ersattning till styrelseledamoterna, inkl. ersattning for
utskottsarbete, uppgar saledes till 1 150 000 kr. (1 075 000 kr. ar 2016).

« att antalet bolagsstammovalda styrelseledamoter skall vara sex
stycken (tidigare sju).

« att stamman beslutar att en ny valberedning infor 2018 ars arsstamma
ska utses enligt tidigare principer dvs att styrelsens ordférande ges
i uppdrag att kontakta de tre storsta aktieagarna per sista dagen for
aktiehandel i augusti 2017 och be dem utse en ledamot vardera till
valberedningen, samt att de tre salunda utsedda ledamaoterna till
sammans med styrelsens ordférande ska utgéra valberedningen.
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Styrelse
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Aktieinnehav per 2016-12-31

RICKARD BACKLUND

Styrelseordférande sedan 2010. Fodd 1950.
Civilingenjér 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 Gron Bostad AB.

Bakgrund: Tidigare koncernchef fér Aberdeen
Property Investors och medlem i lednings-
gruppen for Aberdeen Asset Management AB.

Innehav i bolaget: 129200 aktier privat,

och 40000 syntetiska optioner (serie 2014).
Oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.

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

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Norrlands-
pojkarna Aktiebolag samt uppdrag i koncern-
bolag, styrelseledamot Poularde AB, styrelse-
ordférande Froso Park Fastighets AB.

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

Innehav i bolaget: 9 779 710 aktier genom
bolag.

Ej oberoende i forhallande till bolagets storre
aktieagare.

AsA BERGSTROM
Styrelseledamot sedan 2016. Fodd 1964.
Civilekonomexamen Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag: Vice vd, ekonomi- och
finanschef Fabege AB.

Bakgrund: Senior manager KPMG, ekonomi-
chefsbefattningar i flera fastighetsbolag.

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

LISA FLODIN

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

Ovriga uppdrag: Anstalld | Oscar Properties
Holding AB, extern CFO i Gron Bostad AB,
Styrelseledamot/agare LCF Financial Services
AB samt Flodin Kapital AB. Styrelsesuppleant i
Mistral Energi AB.

Bakgrund: Erfarenheter fran bade revisions-
och fastighetsbranschen. Tidigare CFO och tf
vd pa Cityhold Property AB. Har tidigare aven
arbetat pa bland annat London & Regional
Properties, TK Development, Grant Thornton
och Mandamus AB.

Innehav i bolaget: 375 aktier privat.
Oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktiedgare.
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Styrelse

Aktieinnehav per 2016-12-31

GUNNAR LINDBERG
Styrelseledamot sedan 2016. Fodd 1950
Civilekonom, Handelshogskolan Stockholm

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Besgab
AB (publ). Styrelseledamot i NGL Foérvaltning
AB.

Bakgrund: Tidigare aktieférvaltare av Lans-
férsakringar Fastighetsfond och Lansforsak-
ringar Smabolag Sverige.

Innehav i bolaget: 25000 aktier privat.
Oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktiedgare.

ELISABETH NORMAN
Styrelseledamot sedan 2015. Fodd 1961.
Fil kand.

Ovriga uppdrag: Entreprendr inom bygg och
fastighet, vd Salnecke Slott AB. Styrelseupp-
drag bl.a for Inlandsinnovation AB i Kittefjall
utveckling AB samt Amasten AB.

Bakgrund: Tidigare bl.a fastighetschef
TV4-gruppen, vd RSD AB, marknadschef
RetailParks AB (Skanska/lkano), vd Norhotels
AB.

Innehav i bolaget: -
Oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.
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ANDERS NILSSON

Styrelseledamot sedan 2011. Fodd 1951.
Civilingenjor.

Ovriga uppdrag: Ordférande SSG Standard
Solutions Group AB, ledamot Softronic AB (publ),
ledamot Eurocon Consulting AB, ledamot Lun-
dalogik AB, ledamot Picea Bygg AB, Ordférande
Almi Invest Mitt AB m fl.

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: 100 000 aktier genom bolag
och 40000 syntetiska optioner (serie 2014).
Oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktieagare.
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Styrelsens arbetsar
Utover staende punkter pagar under hela aret
arbete med férvarv och tillvaxt

« Delarsrapport juli-september

« Styrelsen antar budget for kommande ar
« Utvardering vds arbete

« Utvardering styrelsens arbete

« Utvardering behov av intern revision

« Delarsrapport april-juni
» Valberedning utses

For beslut i styrelsen galler Aktiebolagslagens regler, innebaran-
de att sadval mer an hélften av narvarande ledaméter och mer an
en tredjedel av totala antalet ledamoter maste rosta for beslut.
Vid lika rostetal har ordfdrande utslagsrost. De langsiktiga och
strategiska besluten for NP3 fattas gemensamt av styrelsen och
ledningen. Bolagets vd Andreas Nelvig narvarar vid styrelsemoten
men ingar ej i styrelsen. Ersattning utgar for styrelsearbete samt
for medlemmar i revisionsutskottet. Styrelseledamoterna har
inte ratt till ndgot avgangsvederlag.

Styrelsens ansvar

Enligt svensk aktiebolagslag och styrelsens arbetsordning ar
styrelsens overgripande uppgift att for dgarnas rakning for-
valta bolagets angelagenheter pa ett sadant satt att samtliga
agares intresse tillgodoses pa basta mojliga 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 fortlépande
oversyn 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 l6n och annan ersattning till denne. Styrelsen
faststaller budget, verksamhetsmal, och strategier fér bolagets
verksamhet samt fattar beslut rérande forvary, investeringar och
férsaljningar eller omstruktureringar av fastighetsbestandet.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelsearbe-
tet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt
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* Bokslutskommuniké for aret som gatt
¢ Forslag till vinstutdelning
« Ersattningsfragor till vd och ledning

« Delarsrapport januari-mars

« Arsstiamma och konstituerande
styrelsemote

« Styrelsens strategimote

ansvarsfordelningen mellan styrelsen och vd. Av arbetsord-
ningen framgar vilka arenden som ska hanteras pa respektive
styrelsemote samt instruktioner avseende den ekonomiska
rapporteringen till styrelsen. Arbetsordningen foreskriver ocksa
att styrelsen ska ha en investeringskommitté och ett revisions-
utskott. Hela styrelsen utgor ersattningsutskott. Vid vart och ett
av de ordinarie styrelsem&tena behandlas féorekommande fragor
av vasentlig betydelse for bolaget sasom investeringar och
forsaljningar av fastigheter samt finansiering. Vidare informeras
styrelsen om marknadslaget pa hyres- och fastighetsmarknaden.
Méten i samband med bolagets rapportering behandlar mark-
nadsvardering av fastighetsportfoljen och faststaller periodens
eller arets resultat och finansiella stallning. Infor arsstamman
l@mnar styrelsen forslag till vinstdisposition. Vid det konstitue-
rande motet ska styrelsen bland annat faststalla bolagets firma-
tecknare, utse revisionsutskott samt ersattningsutskott.

Styrelsens ordférande

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

Styrelsens arbete under 2016

NP3s styrelsearbete under aret har till stor del praglats av den
tillvaxt som bolaget genomgatt vilket har inneburit stort antal
férvarvsdiskussioner.

Enligt gallande arbetsordning ska styrelsen halla minst sex
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Deltagande av totalt antal méten

Aktieinnehav

Ledamot Invald Beroende/Oberoende Styrelsemoten utE::::;:nn;ten Arvode Via bolag Privat
Rickard Backlund (ordf) 2010  Oberoende 16/16 - 250 - 129 200
Lars Goéran Backvall 2010 Beroende gentemot agare 15/16 - 125 9779710 -
Asa Bergstréom 2016 Oberoende 12/16 3/6 150 - -
Lisa Flodin 2014 Oberoende 16/16 6/6 150 - 375
Christian Hahne 2012 Oberoende 3/16 - * 20000 -
Per-Olof Jamtberg 2011 Oberoende 4/16 - * 87040 77000
Gunnar Lindberg 2016 Oberoende 12/16 - 125 - 25000
Anders Nilsson 2011 Oberoende 15/16 6/6 150 100 000 -
Elisabeth Norman 2015 Oberoende 15/16 - 125 - -
Anders Oquist 2012 Oberoende 4/16 3/6 * - -

* Christian Hahne, Per-Olof Jamtberg och Anders Oquist avgick fran styrelsen vid stdmman 2 maj 2016 och Asa Bergstrém och Gunnar Lindberg blev invald vid samma tidpunkt.

Anders Oquist avgick fran revisionsutskottet i samband med att han lamnade styrelsen vid stimman 2 maj 2016. Asa Bergstrém blev invald vid samma tidpunkt.

ordinarie styrelsem&ten per ar samt ytterligare ett konstitueran-
de mote. Under 2016 har styrelsen hallit 16 stycken samman-
traden, varav ett konstituerande méte. Av dessa var sex telefon-
moten, fyra per capsulam och sex fysiska moten. Styrelsen har
under 2016 genomfort en utvardering av dess arbete. Till hjalp
for utvarderingen hade styrelsen ett bolag som ar specialiserat
pa styrelseutvarderingar.

Ersattningsutskott

Styrelsen har beslutat att inte inratta nadgot sarskilt ersattnings-
utskott utan att styrelsen i sin helhet ska fullgora de uppgifter
som sadant utskott ska ha enligt koden. Avseende ersattnings-
fragor innebar det att styrelsen ska:

* bereda beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och
andra anstéallningsvillkor fér bolagsledningen.

e folja och utvardera pagaende och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar for bolagsledningen.

¢ folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for ersattningar
till ledande befattningshavare som arsstamman fattat beslut om
samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
bolaget.

Revisionsutskott

Styrelsens revisionsutskott utses av styrelsen en gang per ar. |
revisionsutskottet fér 2016 ingar féljande styrelseledamoter: Lisa
Flodin, Anders Nilsson och Asa Bergstrom. Revisionsutskottet
ska fullgora de uppgifter som anges i 8 kap. 49 b § Aktiebolags-
lagen, vilket bland annat innebar att:
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¢ Overvaka bolagets finansiella rapportering.

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

¢ halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

e granska och overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och
darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjanster an revisionstjanster.

e bitrada vid upprattandet av férslag till bolagsstimmans beslut om
revisorsval

Darutover ska revisionsutskottet bereda styrelsens beslut i de
fragor som uppraknas ovan. Revisionsutskottets méten proto-
kollférs och utskottet rapporterar till styrelsen vid relevanta
styrelsemoten. Revisionsutskottet ska besta av minst tre styrelse-
ledamoter med sarskilt beaktande av kompetens och erfarenhet
av redovisning och revision i bérsnoterade bolag. Majoriteten

av utskottets ledamoter ska vara oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen. Minst en av de ledam&ter som

ar oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen ska
aven vara oberoende i forhallande till bolagets storre agare. Ut-
skottets ledamoter far inte vara anstallda av bolaget. Revisions-
utskottet stddjer aven bolagsledningen i redovisningsfragor.

Investeringskommitté

For 2016 har styrelsen beslutat att inte inratta en sarskild investe-
ringskommitté utan styrelsen i sin helhet bereder och beslutar i
investeringsarenden som overstiger 25 MSEK. For investerings-
beslut eller beslut om forvarv upp till 25 MSEK har ordférande
och vd beslutsmandat.
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Verkstallande direktoren

Andreas Nelvig ar NP3s vd sedan bolaget bildades. Vd ansva-
rar for bolagets l6pande forvaltning i enlighet med reglerna i
Aktiebolagslagen samt instruktioner fér vd och for den ekono-
miska rapporteringen som styrelsen har faststallt. Vd har enligt
instruktionen ansvar for bolagets bokféring och medelsforvalt-
ning. Vidare ska vd uppratta delegationsforeskrifter for olika be-
fattningshavare i bolaget samt anstalla, entlediga och faststalla
villkor for bolagets personal. Samtliga beslut om ersattningar
och anstallningsvillkor féor bolagets dvriga personal faststalls av
vd. Uppsagningstiden for vd ar tolv manader dmsesidigt. Ingen
uppgorelse om avgangsvederlag finns med vd.

Ledning

| bolagets ledningsgrupp for 2016 ingar vd, ekonomichef samt
IR-chef. Fran bdrjan av 2016 ingar aven tva affarsansvariga i
ledningsgruppen, Maria Paringer och Tove Wahlén. Varje person
i ledningsgruppen har sitt eget ansvarsomrade och gemensamt
diskuteras pa ledningsgruppsmoten évergripande strategi och
verksamhetsfragor.

Ekonomichefen har tre manaders dmsesidig uppsagningstid
och har vid anstallningens upphdrande i samband med kon-
trollagarskifte ratt till sex manadsloner i avgangsvederlag. For
IR-chefen ar uppsagningstiden sex manader bade for bolaget
och IR-chefen. Fér de affarsansvariga féljer uppsagningstid
enligt kollektivavtal.

Ersattningsprinciper och incitamentsprogram

Ersattning och féormaner till vd beslutas av styrelsen. Ersattning
for Ovriga ledande befattningshavare beslutas av vd i samrad
med styrelsen. Enligt beslut pa féregaende arsstdmma utgors
ersattning till vd av fast manadslon, évriga formaner samt pension.
Ersattning till dvriga ledande befattningshavare utgors av fast
manadslon, dvriga formaner, pension samt rorlig ldn om hogst
tva manadsloner per ar. Forslag till beslut pad nastkommande ars-
stamma lyder att riktlinjerna for ersattningar ar oférandrade med
tilldgget att vd kan erhalla rorlig lbn om max tre manadsloner.

Vid tre tillfallen fore bolagets notering har avtal om sa kallade
syntetiska optioner tecknats med styrelseledaméter, vd, anstall-
da i bolaget samt inhyrda medarbetare till bolaget. De syntetiska
optionerna ger innehavaren ratt att vid en framtida tidpunkt
(optionernas slutdagar vilka varit 2014-12-31, 2016-04-01 och
2017-02-28) erhalla ett kontantbelopp vars storlek beror pa var-
det pa slutdagen for aktie i bolaget. For erhallandet av en sadan
option har innehavaren erlagt ett kontant belopp (optionspriset)
motsvarande ett uppskattat marknadsvarde som har beraknats
enligt Black-Scholes modell for vardering av optioner. Bolaget
avser gj att ge ut syntetiska optioner i framtiden.

Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsen och vds férvaltning. Revisor utses av stamman.
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Vid arsstamman 2016 valdes KPMG AB som revisor intill arsstam-
man for 2017, som ansvarig revisor utsags Mattias Johansson.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. For att behalla och ut-
veckla en val fungerande kontrollmiljo har styrelsen for NP3 fast-
stallt ett antal grundldaggande dokument av betydelse fér den
finansiella rapporteringen. Daribland ingar styrelsen for NP3s ar-
betsordning och instruktionerna for vd och for den ekonomiska
rapporteringen, insiderpolicy, IR- och informationspolicy samt
finanspolicy. Darutéver forutsatter en fungerande kontrollmiljo
en utvecklad struktur med lGpande 6versyn. Ansvaret for det
dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon avilar primart
vd. Vd rapporterar regelbundet till styrelsen, och framlagger uto-
ver delarsrapporter, [dpande under aret ekonomisk och finansiell
rapport over verksamheten till styrelsen.

En grundlaggande del i utformningen av den interna kontrollen
ar att ha kunskap om risken fér fel som kan uppsta i den finan-
siella rapporteringen, och utifran dessa risker anpassa proces-
serna och organisationen. Den interna kontrollen ar utformad sa
att kontrollaktiviteter utfors rutinmassigt med syfte att forebygga,
upptacka och korrigera fel och avvikelser. Dessa kontroller sker
pa flera nivaer i fOretaget. P4 operationell niva sker exempelvis
granskning och attest av leverantorsfakturor, samt [&pande
analys av driftresultat per fastighet. Genomgang och uppféljning
per fastighet och affarsomrade med de operativt affarsansvari-
ga sker lbpande under aret. Pa évergripande koncernniva sker
annan typ av kontroller som exempelvis analyser av nyckeltal,
avstamningar av genomfdrda transaktioner osv.

Bokslutsprocessen foljer utformade checklistor och tidplaner for
att sakerstalla att alla formella avstamningar och uppdateringar
genomfors. Upprattande av koncernredovisning sker av central
funktion. Vid upprattande av den kvartalsvisa finansiella rappor-
teringen fokuseras granskning och analys pa de mest vasentliga
resultat- och balansposterna. Till resultatposterna hor hyresin-
takter och fastighetskostnader, men aven rantekostnader som

ar en betydande post samt vardeférandringar som i hodg grad ar
beroende av beddmningar. | balansrakningen fokuseras gransk-
ning och analys pa férvaltningsfastigheter, uppskjuten skatt och
rantebarande skulder samt att forvarvade fastigheter rapporteras
korrekt. Styrelsen granskar delarsrapporter och arsredovisning
innan publicering.

Insider och informationspolicy

Bolaget har upprattat policydokument i syfte att informera an-
stallda och andra berérda inom NP3 om de tilldmpliga reglerna
och foreskrifterna fér bolagets informationsgivning och de sar-
skilda 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
sadan information.
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Ledning

NP3s ledning bestar av vd, ekonomichef, chef Investor Relation och tva affarsansvariga. Ledningen
ansvarar for utveckling och ledning av bolaget enligt den beslutade strategin. Aktieinnehav per

2016-12-31
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Ledningsgruppen fran vanster: Marie Selin, tilltrdder som operativ chef i maj 2017, Maria Paringer, Andreas Nelvig, Linda Ekman, Carl Linton och

Tove Wahlén.

LINDA EKMAN

Ekonomichef sedan 2012. Fodd 1979.
Civilekonom med magisterexamen i féretags-
ekonomi, Uppsala universitet.

Bakgrund: Har flera ars erfarenhet fran arbete
i revisionsbranchen och som redovisningsan-
svarig/controller med fokus pa redovisnings-
fragor samt Treasury/Cash management.
Innehav i bolaget: 20 000 syntetiska optioner
(serie 2014).

MARIA PARINGER
Affarsansvarig i Umea sedan 2014. Fédd 1974.

Bakgrund: Salj- och marknadsféringsbak-
grund i botten samt mangarig erfarenhet fran
fastighetsbranschen som bl. a. marknads-
ansvarig pa Vasterbottens Fastighets AB och
forvaltare for Kungsleden AB.

Innehav i bolaget: -

CARLLINTON
Chef Investor Relations sedan 2015. Fodd 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: 500 aktier privat.

MARIE SELIN
Operativ chef fro.m maj 2017 Fodd 1961.

&vriga uppdrag: Styrelseledamot i Lansfor-
sakringar Vasternorrland, styrelseledamot i
Fastigo, styrelseledamot i GIF Sundsvall.
Bakgrund: Har manga ars erfarenhet av
ledarskap fran storre organisationer inom
fastighetsbranschen och energibranschen.
Kommer narmast fran en post som vd for
Mitthem AB och ansvarade dessfoérinnan for
verksamheten inom Finance & Accounting
Services pa Vattenfall.

Innehav i bolaget: -
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ANDREAS NELVIG

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

Ovriga uppdrag: Delagare Industrifastigheter
i Timra AB, styrelseledamot Tre Jonsson Bygg
AB, styrelseledamot Jonels AB, styrelseledamot
Duplicera AB.

Bakgrund: Tidigare har Andreas varit vd for
Norrlandspojkarna Fastighets AB samt det
egna byggbolaget Tre Jonsson Bygg AB.
Innehav i bolaget: 7 000 aktier privat och

166 100 aktier genom bolag, 40 000 syntetiska
optioner (serie 2014).

TOVE WAHLEN
Affdrsansvarig i Gavle sedan 2011. Fodd 1985.

Bakgrund: Har flera ars bakgrund och erfa-
renhet inom fastighetsbranschen, framst via
konsultbolaget Fastighetssnabben som jobbar
mot flertalet fastighetsagare. Arbetat at bola-
getiolika roller sedan ar 2011.

Innehav i bolaget: 10 000 syntetiska optioner
(serie 2014).
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Rapport dver totalresultat i koncernen

Belopp i MSEK Not 2016 2015
Hyresintakter 2,3 529 408
Fastighetskostnader 4 -129 -93
Fastighetsskatt 4 -17 -13
Driftéverskott 383 302
Central administration 56 -36 -35
Réanteintakter 1 1
Rantekostnader -94 -66
Forvaltningsresultat 253 202
Vardefdrandringar férvaltningsfastigheter 10 243 68
Vardefdrandringar derivat 11 3 0
Resultat fore skatt 500 270
Aktuell skatt 12 -21 -19
Uppskjuten skatt 12 -72 -62
Arets resultat 407 188
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 407 188
Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestammande inflytande foreligger.

Resultat per aktie (SEK) 7,89 3,83
Antal aktier vid periodens utgang (tusental) 54 339 50 351
Vagt genomsnittligt antal aktier (tusental) 51548 49 227
Berakning av resultat har gjorts enligt féljande:

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, MSEK 407 188
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier (tusental) 51548 49 227
Resultat per aktie 7,89 3,83
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Kommentar till resultat januari-december 2016

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore vardeférand-
ringar och skatt forbattrades med 25 procent jamfért med forra aret och
uppgick till 253 MSEK (202). Resultatdkningen beror framst pa bolagets
tillvaxt i form av forvarv vilket medfort ett storre fastighetsbestand an fo-
regaende ar. Forvaltningsresultatet for aret utgdr 48 procent av intakterna
vilket ar nadgot lagre an foregaende ar. Att andelen ar lagre beror framst pa
forvarv till lagre Overskottsgrad men dven pa hogre driftskostnader och
hogre finansieringskostnad. Driftdverskottet for fastigheterna uppgick till
383 MSEK (302) vilket motsvarar en dverskottsgrad om 72 procent (74).

Vardefoérandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 243 MSEK (68)
varav 240 MSEK éar orealiserad vardefdrandring. Realiserade vardeférand-
ringar vid forsaljning av fastigheter ar netto 3 MSEK. Orealiserad varde-
forandring pa rantederivat uppgick till 3 MSEK (0). Periodens resultat efter
skatt uppgick till 407 MSEK (188) vilket motsvarar 7,89 SEK/aktie (3,83).

Intakter och kostnader

Koncernens intakter for aret uppgick till 529 MSEK (408) och 6kningen
forklaras i huvudsak av forvarvade fastigheters bidrag. Hyresvardet for be-
fintliga hyreskontrakt vid rapporttillfallet uppgick till 647 MSEK pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -129 MSEK (-93), kostnaderna
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fordelas mellan fastighetsskotsel och drift -105 MSEK (-74) samt repara-
tioner och underhall -24 MSEK (-19). Fastighetsskatt uppgick till -17 MSEK
(-13).

Centrala administrationskostnader uppgick till -36 MSEK (-35). Centrala
administrationskostnader bestar i huvudsak av koncerngemensamma
kostnader som personalkostnader samt marknads- och férsaljningskost-
nader. Arets administrationskostnader belastas med drygt -2 MSEK av
kundforluster (-1).

Externt finansnetto for aret uppgick till -93 MSEK (-65). Okningen av
finasiella kostnader ar direkt hanforlig till bolagets tillvaxt i form av forvarv.
Snittrantan pa laneportfoljen ar vid rapportdagen 2,40 procent (2,38) for
fastighetskrediter och 2,66 procent inklusive obligationslan (2,64).

Skatt

Aktuell skatt for aret uppgick till -21 MSEK (-19) vilket motsvarar 8,3 pro-
cent av resultat fore vardeférandringar. Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt
resultat vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an forvaltningsresultatet
till foljd av mojligheten att gora skattemassigt hogre avskrivningar, och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter. Uppskjuten skatt
uppkommer pa skillnad mellan redovisade varden och skattemassiga
varden, framst avseende fastigheter. For aret uppgar uppskjuten skatt till
-72 MSEK (-62).
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i MSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastighet

Inventarier och bilar

Ovriga anlaggningstillgangar
Derivat

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Totala tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder och derivat

Kortfristiga skulder

Réantebarande kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder och derivat
Totalt eget kapital och skulder

Not 2016-12-31 2015-12-31
10 6165 4580
13 13 13
14 2 6
15 1 1

11,22 3 -
6185 4600

18 59 54
18 5

151 288

228 347

6413 4947

19 2266 1774
20 188 116
21 3218 2482
21 425 300
23 3 21
3833 2919

21 98 67
24 109 80
25 106 108
314 255

6413 4947

Kommentar till finansiell stéllning Jémférelser inom parentes avser ndrmast féregaende arsskifte.

Bolaget har under aret haft en fortsatt tillvaxt i fastighetsvarde genom
forvarv vilka delvis har finansierats via upplaning i bank och fran befintlig
kassa men aven via nyemissioner. Fastighetsvardet har aven okat till
féljd av uppvarderingar i marknaden och hogre varderingar av bolagets
fastigheter.

Sedan foregaende arsskifte har beldningsgraden dkat till 58 procent
(56). Soliditeten ar relativt oférandrad omkring 35 procent. | bérjan av
aret hade bolaget en stark kassa som under aret har kunnat omsattas i
férvarv och investeringar i egna projekt vilket har givit méjlighet till dkad
intjaning per aktie. Férvaltningsfastigheternas varde uppgick vid arets
slut till 6 165 MSEK (4 580). Utgaende likvida medel var 151 MSEK (288).

Eget kapital uppgick till 2 266 MSEK (1 774). Tre nyemissioner har dkat
eget kapital med 193 MSEK, och ldmnad utdelning har minskat eget kapi-
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tal med 108 MSEK. Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgick till 3 218
MSEK, obligationslan uppgick till 425 MSEK och évriga langfristiga skul-
der uppgick till 3 MSEK. Rantebarande kortfristiga skulder uppgick till 98
MSEK vilket totalt ger 3 744 MSEK (2 870) i rantebarande skulder. Under
aret har bolaget Okat belaningen via obligationslan med 125 MSEK samt
tecknat rantederivat om totalt 600 MSEK fér att sakra upp rantebindning-
en och ranteforfallostrukturen i fastighetsportféljen. Vid rapporttillfallet
har bolagets rantederivat ett positivt varde om 3 MSEK (0).

Den uppskjutna skatteskulden har dkat med 72 MSEK under aret, framst
till féljd av temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa fastigheter. Periodiseringsfonder och skattemassiga under-
skott har en mindre effekt pa den uppskjutna skatteskulden.
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Rapport 6ver forandring eget kapital i koncernen

Belopp i MSEK

Eget Kapital 2015-01-01
Utdelning

Nyemission

Arets totalresultat*

Eget kapital 2015-12-31

Ingaende Eget kapital 2016-01-01
Utdelning

Nyemission

Emissionskostnader

Arets totalresultat*

Eget kaptial 2016-12-31

Antal utestaende
aktier (tusen st)

48 451

50 351

50 351

54 339

* Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat.

Klassificering av Eget kapital
Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.
Antal aktier per 2016-12-31 uppgar till 54 338 946 med ett kvotvarde om
3,50 SEK per aktie. Varje aktie berattigar till en rost och medfor lika ratt till

andel i kapitalet.
Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som tillskjutits fran dgarna (utdver aktiekapital) som

emission till dverkurs.
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Aktiekapital
170

176

176

14

190

Ovrigt tillskjutet
kapital

1130

61

1191

1191

180
-0,3

1370

Balanserat resultat
Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster som genererats

totalt i koncernen.

Balanserade
vinstmedel inkl.
arets resultat

241
24

188
406

406

-108

407
705

Totalt eget
kapital

1540
-24
68
188
1774

1774
-108
193
-0,3
407

2 266

71



Rapport 6ver kassafléde i koncernen

Belopp i MSEK 2016
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 253
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -6
Betald skatt -18
Kassaflode fran den lopande verksamheten foére férandringar av rérelsekapital 229
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 1
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -204
Kassaflode fran den lopande verksamheten 26
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -576
Avyttrade forvaltningsfastigheter 44
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -134
Investeringar i nybyggnation -44
Avyttrade finansiella tillgangar -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -710
Finansieringsverksamheten

Nyemission 193
Upptagna lan 1920
Amortering av lan -1458
Utbetald utdelning -108
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 548
Arets kassafléde -137
Likvida medel vid arets bérjan 288
Likvida medel vid arets slut 151

Kommentar till kassaflode

Kassaflodet for aret fore férandring av rorelsekapital uppagick till
229 MSEK (190). Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick
till 26 MSEK (-83). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag

paverkade kassaflddet med -576 MSEK (-453), forsaljningar av fastighe-

ter paverkade med 44 MSEK (37). Investeringar i befintliga fastigheter

uppgick till -134 MSEK (-67) vilket huvudsakligen avser anpassningar och
ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov. Den storsta
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investeringen under perioden avser en nybygg

13
-286

-453
37
-67
-41

-518

68
1907
-1361
-24
589

300
288

nation i form av en bilhall i

Sundsvall som har paverkat kassaflédet med -44 MSEK.

Finansieringsverksamhetens bidrag for aret utgors av utdelning om -108
MSEK (-24) och nyemission om 193 MSEK (68) samt upplaning i bank
netto till 462 MSEK (545). Totalt kassafldde for aret uppgick till -137 MSEK

(-12).
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Tilldaggsupplysningar kassaflédesanalys — koncernen

Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar av tillgangar

Omvardering och l6sen syntetiska optioner
Rearesultat avyttring fastighet/bolag

Summa poster som inte ingar i kassaflodet

Forvarv av forvaltningsfastigheter
Férvarvade tillgangar och skulder:
Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Rorelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Avsattningar

Lan

Rérelseskulder

Summa skulder och avsattningar

Képeskilling

Avgar: Saljrevers

Avgar: Apportemission

Utbetald kdpeskilling

Avgar: Likvida medeli den forvarvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel

Férsaljning av fastigheter
Avyttrade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastighet
Rorelsefordringar

Summa tillgangar

Lan
Rérelseskulder
Summa skulder och avsattningar

Forsaljiningspris
Erhallen kdpeskilling

Paverkan pa likvida medel
Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank
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2016

-88

-1194

-1221

518
111
630

-591

193

-398

15
-383

41

41

44
44
44

151

2015

-63

-1145

-19

-16
-1185

338
339
679

-505
37

-468

15
-453
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37

37

37

37
37

288
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i MSEK
Nettoomsattning

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Ovriga finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat*

* Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat.

Balansrakning — moderbolaget

Belopp i MSEK

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Programvara

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier och bilar

Pagaende projekt

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag

Andra finansiella anlaggningstillangar

Summa anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernbolag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

© O |

12

Not

15

14

16
17

2016

141

-20

98

2016-12-31

245

247

1717

1724

120
1844
2091

2015

77

-17
60

2015-12-31

245

246

1303

1312

240
1551
1796
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Balansrakning — moderbolaget fortsattning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Obligationslan

Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade kostna-
der till dotterbolagen och finansiella intékter i form av utdelning och
koncernbidrag fran dotterbolag. Moderbolagets kostnader har dkat vilket
beror pa dkade personalkostnader samt administrativa kostnader.

Rapport 6ver forandring eget kapital — moderbolaget

Belopp i MSEK
2015

Vid arets borjan
Nyemission
Utdelning
Arets resultat*

Vid arets slut

2016

Vid arets borjan
Nyemission
Utdelning
Arets resultat*

Vid arets slut

*Arets resultat Gverensstammer med arets totalreultat
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19

21

24
25

2016-12-31

190

1370

79

1436
1626

425

425

18

40
2091

2015-12-31

176

1191
34
60

1286
1462

300

303

16

31
1796

Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helagda dot-
terbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker och osaker-
hetsfaktorer for moderbolaget ar samma som fér koncernen.

Aktiekapital Ovr. bundet eget kapital

169

176

176
14

190

Fritt eget kapital

1189
61
-24
60
1286

1286
179
-108
79
1436
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Kassaflodesanalys — moderbolaget

Belopp i MSEK 2016 2015
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 98 77
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 0 0
Betald skatt -19 -5
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 79 73

Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar =277 -200
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -123 -110
Kassaflode fran den lopande verksamheten -321 -237
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 0

Finansieringsverksamheten

Nyemission 193 68
Upptagna lan 125 300
Amortering av lan -7 -
Utbetald utdelning -108 -24
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 203 344
Arets kassafléde -119 107
Likvida medel vid arets bérjan 240 132
Likvida medel vid arets slut 120 240

Tillaggsupplysningar kassaflédesanalys — moderbolaget

Belopp i MSEK 2016 2015
Betalda rantor och erhallen utdelning

Erhallen ranta 0 0
Erlagd ranta -19 -3

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet bestar av arets avskrivningar pa tillgangar 108 KSEK (108).

Likvida medel
Foliande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 120 240
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NOter Belopp i MSEK om inget annat anges.
Not 1 Redovisningsprinciper

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 rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa anskaffningsvarde, forutom
férvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka ar redovisade till
verkligt varde. Forandring av verkliga varden redovisas i resultatrak-
ningen. Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning i enlighet

med arsredovisningslagen och med tilldmpning av Radet for finan-

siell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen férutom 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 anskaffningsvarde-
metoden. Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en dkning av
aktier i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital.
Ansvarsférbindelser till férman fér dotterbolag ar finansiella garantiavtal
och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
Finansiella garantiavtal redovisas som avsattning i balansrakningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera atagandet.

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman, medan koncernens rapport éver
totalresultat, rapport dver finansiell stallning, rapport dver forandringar

i eget kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport over kassafléden. De skill-
nader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgoérs framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader, anlaggningstillgdngar samt eget kapital.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Kritiska bedémningar

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

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antagan-
den fa en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver en bedomning om framtida kassafléden
samt att rimligt avkastningskrav faststalls. For att avspegla den osakerhet
som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges vanligtvis

vid fastighetsvardering 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.

Klassificering

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

Tillgangsforvarv kontra rorelseférvarv
Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller

NOTER

tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som

gors for varje enskilt férvarv. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar
att forvarva det kdpta bolagets fastigheter, och dar bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydel-
se for forvarvet, redovisas som ett tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Even-
tuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av
forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller
delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid
tillgangsforsalining med skatterabatt uppkommer en negativ vardefor-
andring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.
Hittillsvarande férvarv har beddmts utgéra tillgangsforvarv.

Redovisning av segment

NP3s segmentrapportering baseras pa sex geografiska affarsomra-

den. Det ar dessa rorelsesegment som verksamheten styrs och foljs
upp pa, och alltsa den grund pa vilken den interna rapporteringen
bygger. Respektive affarsomrade har en affarsansvarig som ar ansvarig
for driftoverskott och rapporterar manatligen till koncernledningen.
Koncernledningen foljer upp driftéverskott och vardet pa fastigheterna
och investeringar. Uppfdljning av centrala administrationskostnader och
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 foreligger om moder-
bolaget direkt eller indirekt har inflytande &ver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang

i investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande &ver investe-
ringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Alla bolag i
koncernen ar helagda och vare sig intresseféretag eller joint ventures
féorekommer. Koncernen omfattade vid arsskiftet utdver moderbolaget
de under foretagsinformation angivna dotterbolagen i not 16 med till-
horande underkoncerner. Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av
nettotillgdngar som inte utgdr rérelse férdelas 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, férluster och mellanhavanden inom koncernen

elimineras i koncernredovisningen.

I moderbolaget erhallet koncernbidrag redovisas éver resultatrakningen
som resultat av andelar i koncernbolag. | moderbolaget ldmnat kon-
cernbidrag redovisas som en 6kning av aktier i dotterforetag.

Intakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i den period hyran
avser. Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.

| hyresintakterna ingar tilldgg sasom utdebiterad fastighetsskatt och
varmekostnad. Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.
Hyresrabatter periodiseras linjart dver hyreskontraktens l6ptid.

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa frantradesdagen,
savida det inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Kontrollen
over tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestid-
punkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intaktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den l&pande férvaltningen. Darutdver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfdr saljarens och/eller kdparens kontroll. Resultat fran férsaljning
av fastighet redovisas som vardeférandring och motsvarar skillnaden
mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader
och senast redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter
senaste vardetidpunkt.
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Ranteintakter fran inlaning i bank beraknas enligt effektivrantemetod
baserat pa antal utestaende dagar, aktuellt tillgadngssaldo samt gallande
rantesats. Intakterna redovisas for den period de intjanats. Till finansiella
intakter hor ocksa erhallna koncernbidrag samt erhallen och antecipe-
rad utdelning.

Fastighetskostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kost-
nader for att forvalta en fastighet. Dessa utgors av kostnader for drift,
fastighetsskotsel, reparationer och l&pande underhall av fastigheter
samt teknisk forvaltning.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for koncernge-
mensamma funktioner samt agande av koncernens dotterbolag. Mo-
derbolagets kostnader fér bland annat koncernledning, personaladmi-
nistration, IT, marknadsaktiviteter, investerarrelationer, revisionsarvoden
och finansiella rapporter samt kostnader for att uppratthalla bérsnote-
ring ingar i central administration. | posten central administration ingar
aven avskrivning av évriga materiella anlaggningstillgangar inklusive
rorelsefastigheten.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer
i samband med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev
betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som utgifter direkt
hanforbara till forvarvet av forvaltningsfastigheten. Finansiella kostnader
resultatfors i den period de hanfor sig till och redovisas enligt effektiv-
rantemetoden, utom till den del de inraknats i ett om- eller nybygg-
nadsprojekts anskaffningskostnad. Finansiella kostnader inkluderar

aven rantekostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrommar fran
dessa resultatfors i den period de avser. Effektivrantan ar den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments forvantade 6ptid till den finansiella tillgangens
eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivran-
tan, transaktionskostnader och alla andra dver- och underkurser.

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

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sdsom lon och semester samt darpa aktuella
sociala avgifter redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster

i utbyte mot ersattningen. NP3 Fastigheter har endast pensionslds-
ningar for bolagets anstallda som ar att betrakta som avgiftsbestamda
pensionsplaner. Det innebar att foretagets rattsliga eller informella for-
pliktelser begransas till det belopp foretaget accepterat att betala och att
storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror
pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett férsakrings-
bolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna ger. Ataganden for
alders- och tjanstepension for tjansteman tryggas genom en forsakring
i Alecta. Delar av dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som
féormansbestamda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare. Da
det inte ar mojligt att redovisa bolagets proportionella andel av planen
redovisas aven den som avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen nar de uppstar.

Skatter

Inkomstskatt i resultatrakningen utgors av aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt belastar resultatet féorutom i de fall den ar hanfaorlig till
transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital da aven skatteeffek-
ten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt berak-
nas utifran gallande skattesats om 22 procent. Aktuell skatt ar skatt som
ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, hit hanférs aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
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Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden pa temporara
skillnader som uppkommer mellan en tillgangs eller skulds redovisade
varde och dess skattemassiga varde. Undantag goérs dock for temporara
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och
skulder som utgor tillgdngsforvarv som vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vid tillgangs-
forvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande
tillgangens verkliga varde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt. Vid
efterfoljande bokslut beraknas uppskjuten skatt baserat pa den tempo-
rara skillnaden mellan forvaltningsfastighetens redovisade verkliga varde
och dess justerade skattemassiga varde. Justeringsbeloppet utgoérs av
skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid forvarv-
stidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastighetens skattemas-
siga varde vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att medfdra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Ett fatal nu
féorekommande skattemassiga underskottsavdrag har ej bokats upp i
balansrakningen. Forandring av uppskjuten skattefordran/skatteskuld
redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade
med agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter
ar att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa
avtal framgar av principen for intakter. Det finns dven ett mindre antal
operationella leasingavtal, framst i form av tomtratter, personbilar och
kontorsmaskiner, dar NP3 Fastigheter ar leasetagare. For dessa hyrda
tillgdngar redovisas leasingavgiften som en kostnad i resultatrakningen
och fordelas linjart dver leasingperiodens l6ptid.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att ge-
nerera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa,
snarare an fér anvandning i eget féretags verksamhet. Samtliga av NP3s
fastigheter beddms utgora forvaltningsfastigheter forutom den egna
fastighet som huvudkontoret i Sundsvall ligger i som klassificeras som
rorelsefastighet. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader,
mark- och markanlaggningar, pagaende ny- till- eller ombyggnation
samt fastighetsinventarier.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde vilket
inkluderar direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas
darefter i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Vardering till verkligt
varde sker kvartalsvis genom oberoende extern samt intern vardering
och baseras pa marknadsvarden. Vardeférandringar, bade realiserade
och orealiserade, redovisas i resultatrakningen under posten vardefor-
andring fastighet. Orealiserade vardeférandringar beraknas fran varde-
ringen vid rapporteringstillfallet jamfért med vardering vid foregaende
rapporteringstillfalle, alternativt anskaffningsvardet om fastighet forvar-
vats under aret, med tilldgg fér under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. Hur den realiserade vardeférandringen beraknas framgar av
redovisningsprinciperna for intakter. Tilkommande utgifter laggs till det
redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomis-
ka fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att komma fo-
retaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Utgifter for [dpande reparationer och underhall kostnads-
fors i den period de uppkommer. Vid stdrre investeringsprojekt i form av
ny- eller ombyggnationer aktiveras lanekostnader som tilkommande
utgifter pa forvaltningsfastigheter.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar utgérs av inventarier och rorelse-
fastighet, vilka har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag fér
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar inkopspris samt kostnader direkt hanférbara till
tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
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med syftet med anskaffningen. Avskrivningar enligt plan sker linjart dver
tillgdngens berdknade nyttjandeperiod och baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. Fér under aret anskaffade tillgangar beraknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Foljande procentsatser tillampas
(ingen avskrivning gors pa mark).

Rorelsefastighet:

e Stommel%

e Fasad4%

¢ [nstallationer 4-10 %

e Byggnadsinventarier 4-10 %

e Kontorsinventarier och fordon 20 %

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade 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.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, hyres- och kundfordringar och ovriga
fordringar, samt bland skulderna rantederivat, leverantdrsskulder, dvriga
skulder och laneskulder. Bolaget tillampar inte sakringsredovisning. En
kategorisering av NP3s finansiella instrument finns i not 23.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader. Undantaget
ar kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via re-
sultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Till denna kategori
hor derivatinstrument. Koncernen tillampar inte mojligheten att vardera
andra finansiella tillgdngar eller skulder an derivat i denna kategori.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde per kontraktsdagen.
Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument l[&pande till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas lGpande
i resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas. NP3 har ingatt
rantederivatavtal for att hantera exponering mot fluktuationer i mark-
nadsrantan enligt bolagets finanspolicy. Ranteswapparna varderas till
verkligt varde i balansrakningen. Rantekupongdelen redovisas [Gpande

i arets resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade forandringar
i verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i resultatet pa raden varde-
férandringar derivat.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver den. Det-
samma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

Likvida medel utgdrs av tillgodohavande pa bank och redovisas till
nominellt vérde. Fordringar utgoérs av finansiella tillgangar som inte ar
derivat och har faststallda eller faststallbara betalningar och inte noteras
pa en aktiv marknad. | koncernen finns framst hyresfordringar och 6vriga
fordringar. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det
belopp varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att de redovisas till
anskaffningsvarde med reservering for osakra fordringar. Foretaget klas-
sificerar 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 fér ned-
skrivning utifran historiska erfarenheter.

Skulder avser krediter och rorelseskulder sdsom t ex leverantorsskulder.
Skuld tas upp nadr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala féreligger. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantdrsskulder och andra rorelseskulder med kort lOptid redovisas
till nominellt varde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Rantebarande banklan, checkrakningskrediter och
andra lan kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och vérderas
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till upplupet anskaffningsvarde. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och lanets aterbetal-
ningsbelopp periodiseras dver lanets 6ptid enligt effektiviantemetoden
och redovisas i resultatrakningen som rantekostnad.

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.

Eget kapital

Vid aterkop av egna aktier reduceras eget kapital med betald kdpeskil-
ling inklusive eventuella transaktionskostnader. Utdelningar redovisas
som minskning av eget kapital efter det att arsstdmman fattat beslut.
Anteciperad utdelning redovisas hos mottagaren som finansiell intakt.
Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktieagare och pa ett vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier under aret.

Kassaflodesanalys

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

Nya redovisningsprinciper

Nya standarder vilka tratt i kraft 2016
Nya standarder som tratt i kraft 2016 har inte medfort nagon vasentlig
paverkan pa NP3s finansiella rapporter.

Nya standarder, tolkningar av befintliga standarder och dndringar
som annu ej borjat tillampas

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersatter fran och med 2018 existe-
rande IFRS relaterade till intaktsredovisning. Koncernens intakter bestar
i allt vasentligt av hyresintakter som redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal.
Det fdrekommer ocksa intakter fran fastighetsforsaljningar och dessa
ska redovisas enligt IFRS 15, nagot som bland annat kommer innebara
utdkade upplysningskrav. Koncernen planerar inte att fortidstillampa
IFRS 15. Utvarderingen av effekterna pa koncernens redovisning nar
IFRS 15 bérjar tillampas pagar och beddms ha begransad paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Re-
dovisning och vardering fran och med 2018. Koncernen planerar inte att
fortidstillampa IFRS 9. IFRS 9 innebar férandringar av hur finansiella till-
gangar klassificeras och varderas och innehaller en nedskrivningsmodell
som baseras pa forvantade kreditforluster istallet for intraffade forluster.
Dessutom forandras principerna fér sakringsredovisning bl.a. med syfte
att forenkla och att 6ka samstammigheten med foretags interna riskhan-
teringsstrategier. Utvarderingen av effekterna pa koncernens redovis-
ning nar IFRS 9 borjar tilldmpas pagar. Den prelimindra bedémningen

ar att IFRS 9 inte far nagra vasentliga effekter for koncernen savida inte
beslut fattas om att sakringsredovisa for ranterisk. Fordringarna bestar i
huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket
lag kreditrisk.

Nya standarder, tolkningar av befintliga standarder och éndringar
som dnnu ej dr godkanda av EU

IFRS 16 Leases ersatter IAS17 Leasingavtal och ska tillampas fran 1/1 2019
om den godkanns av EU. | denna standard fastslas att alla leasetagare
ska redovisa alla tillgangar och skulder hanférliga till ett leasingavtal.
Undantaget ar leasingavtal kortare an ett ar och avtal med belopp lagre
an motsvarande 5 000 USD. Redovisningen for leasegivare kommer i
allt vasentligt vara oférandrad. Fér NP3s del kommer standarden endast
innebar en mindre paverkan pa de finansiella rapporterna da antalet
avtal dar NP3 ar leasetagare ar begransade och av ringa omfattning.
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Not 2 Hyresintakter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintdkterna utgérs av hyresvardet med avdrag fér under aret vakanta ytor.
Med hyresvarde avses erhallna hyresintakter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tilldgg som vidaredebiteras till
hyresgasten, exempelvis fastighetsskatt, el och varme.

Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

Koncernen
Hyresvarde

Forfall 0-12 man
Forfallinom 1-2 ar
Forfallinom 2-3 ar
Forfallinom 3-4 ar

Forfallinom 4-5 ar

Forfall efter mer an 5 ar

Outhyrt, hyresvarde

Den genomsnittliga durationstiden vid utgangen av 2016 uppgick till 4,6 ar, vid utgangen av 2015 var den 4,4 ar.

Not 3 Segmentsredovisning koncern

2016

87
93
110
70
37
204
47
648

2015

46
94
81
74
29
140
40
504

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt geografisk uppdelning i affarsomraden, vilka ocksa utgér bolagets segment enligt
IFRS 8 Rérelsesegment. Affarsomradena utgérs av Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Luled. Fastigheter i andra kommuner an nyss
namnda knyts till det omrade de ligger narmast geografiskt. Segmenten beddms ha likartade ekonomiska egenskaper da samtliga segment bestar
av en mix av olika fastighetstyper dar det som skiljer dem at ar geografiskt lage. Kostnader for central administration, finansnetto, vardeférandringar
och skatt férdelas inte per segment.

(12 man) MSEK Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Ej férdelade Totalt
kostnader koncernen
2016 2015 | 2016 2015 2016 2015 | 2016 2015 | 2016 2015 | 2016 2015 2016 2015 2016 2015
helar  heldr | helar  helar | heldr helar | helar  heldr | helar  helar | heldr  helar | helar  heldr | helar  helar
Hyresintakter 141 121 65 54 94 68 58 35 105 75 105 90 3 0 572 443
Vakans -14 -13 -4 -1 -6 -4 -1 -1 -8 -6 -10 -10 0 0 -43 -35
Reparationer
och underhall -7 -6 -2 -3 -3 -3 -2 -2 -6 -2 -4 -2 0 0 -24 -19
Fastighets-
kostnader -25 -21 -9 -6 -13 -8 -8 -2 -16 -15 -20 -13 -15 -9 -105 -74
Fastighetsskatt -3 -3 -2 -2 -3 -2 -2 -2 -4 -3 -3 -2 0 0 -17 -13
Driftoverskott 92 78 49 42 69 51 45 28 71 49 69 63 -12 -9 383 302
Central admin. - - - - - - - -36 -35 -36 -35
Finansnetto - - - - - - - -93 -65 -93 -65
Vardeférandring
férvaltningsfastighet - - - - - - - 243 68 243 68
Vardefoérandring derivat - - - - - - - 3 - 3 -
Skatt - - - - - - - -93 -81 -93 -81
Arets resultat 92 78 49 42 69 51 45 28 71 49 69 63 12 -123 407 188
Overskottsgrad, % 73 72 80 80 78 79 79 83 73 71 72 78 72 74
Antal fastigheter 61 53 22 20 35 18 17 17 37 31 25 24 197 163
Uthyrningsbar yta,
tusen kvm 211 149 77 67 176 104 59 59 134 109 131 126 787 614
Hyresvarde, MSEK 161 122 69 61 131 73 63 54 109 90 114 104 648 504
Ekonomisk vakans*, % 11 10 5 6 5 5 3 4 10 9 8 10 7 8
Fastighetsvarde 1440 1059 712 605 1231 657 718 542 | 1030 786 | 1034 931 6165 4580

*12 manader fran rapportdag.
Det sker inga vasentliga transaktioner mellan segmenten. Alla intakter avser Sverige dar samtliga fastigheter ar lokaliserade. Ingen enskild hyresgast star for tio procent

eller mer av intakterna.
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Not 4 Fastighetskostnader

NP3s fastighetskostnader utgors av direkta fastighetskostnader sdsom mediakostnader, dvriga driftkostnader, underhall, tomtrattsavgald och fastig-
hetsskatt. Aven indirekta kostnader i form av fastighetsadministration ingar i fastighetskostnaderna. Mediakostnader som el, virme och vatten &r
kostnader som i stor utstrackning vidarefaktureras till hyresgasten i form av hyrestillagg. Underhallskostnader bestar av [6pande atgarder for att

uppratthalla fastigheternas standard. Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarden som i huvudsak vidaredebiteras

till hyresgasterna.

Koncernen

Fastighetsskotsel och driftskostnader
Rep- och underhallskostnader
Summa

Fastighetsskatt

Avtalade framtida tomtrattsavgalder
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1

Avtalade tomtrattsavgalder ar 2-5
Avtalade tomtrattsavgalder senare ar 5 ar

Summa

Moderbolaget har inget direkt dgande i nagon fastighet och ingen byggnad med tomtratt.

2016
-105
-24
-129

2016

(o) RSN

2015

2015

HI—~ N

Tomtrattsavgald for ar 2016 var 1,0 MSEK (0,6). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till en byggnad pa kommunalt agd mark arligen betalar till
kommunen. Tomtrattsavgalden ar fordelad dver tid och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars mellanrum. Vid utgangen av 2016 hade NP3 21 (17)

byggnader upplatna med tomtratt.

Not 5 Centrala administrationskostnader

| centrala administrationskostnader ingar kostnader fér portféljférvaltning och bolagsadministration. Detta inkluderar kostnader for vd, transaktio-
ner, ekonomi och finans, investerarrelationer, revisionsarvoden och dvriga arvoden samt avskrivning pa rorelsefastigheten, inventarier och bilar.

For ar 2016 fordelade sig koncernens centrala administrationskostnader pa personalkostnader -12 MSEK (-14), évriga administrationskostnader -23
MSEK (-20) och avskrivningar -1 MSEK (-1). Centrala administrationskostnader i moderbolaget uppgick till -32 MSEK (-29), férdelat pa personalkost-

nader -12 MSEK (-13) och &vriga kostnader -19 MSK (-14).

Ersattning till revisorer

KPMG

Revisionsuppdrag

Revision utéver revisionsuppdraget
Ovriga tjanster

Summa

NOTER
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Not 6 Anstallda och personalkostnader (KSEK)

Medelantalet anstallda

Man
Kvinnor
Totalt

Totalt antal anstallda vid arets utgang

Koénsfordelning i styrelse och féretagsledning

Vid utgadngen av 2016 bestod styrelsen i moderbolaget av sju (atta)
personer varav tre (tva) kvinnor. Under 2016 har bolagets ledningsgrupp
bestatt av fem (tre) personer varav tre (en) kvinnor. Ledningsgruppen
utgdr koncernens ledande befattningshavare.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For ar 2016 bestod ersattning till vd av fast lon, dvriga formaner samt
pension. Till évriga ledande befattningshavare bestod ersattningen av
fast lon, dvriga formaner, pension samt rorlig lbn om hdgst tva ma-
nadsloner. Det ar samma riktlinjer som for ar 2015.

Uppséagning

Uppsagningstiden for vd ar tolv manader dmsesidigt. Ingen uppgorelse
om avgangsvederlag finns med vd. Ekonomichefen har tre manaders
omsesidig uppsagningstid och har ratt till sex manadsléner i avgangs-

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Léner arvoden och férmaner
Styrelsearvode enligt specifikation
Verkstallande direktéren
Grundlon
Rérlig ersattning
Férmaner
Ovriga ledande befattningshavare
Arvode
Grundlon
Rorlig ersattning
Férmaner
Ovriga anstallda
Summa léner, arvoden och férmaner
Pensionskostnader
Verkstallande direktoren
Ovriga ledande befattningshavare
Ovriga anstallda

Summa

Lagstadgade sociala kostnader inklusive l6neskatt
Verkstallande direktoren

Ovriga ledande befattningshavare

Ovriga anstallda

Summa

Koncernen Moderbolag
2016 2015 2016 2015
13 8 13 8
10 8 8 7
23 16 21 15
26 20 22 19

vederlag vid anstallningens upphdrande i samband med kontrollagar-
skifte. For IR-chefen galler sex manaders dGmsesidig uppsagningstid,
och fér de tva affarsomradesansvariga som ocksa ar ledande befatt-
ningshavare galler uppsagningstid enligt kollektivavtal. Ingen uppgorel-
se om avgangsvederlag finns for IR-chef eller de bada affarsansvariga.

Pensioner

Vds pension ar avgiftsbestamd och pension till dvriga anstallda foljer
ITP1 eller ITP2 i Alecta beroende pa alder. ITP1 ar en avgiftsbestamd
plan och ITP2 ar en formansbestamd plan. ITP2 omfattar dock flera
arbetsgivare, och eftersom det inte ar mojligt att redovisa bolagets pro-
portionella andel av planen redovisas aven den som en avgiftsbestamd
plan. Bolaget har alltsa inga andra pensionsforpliktelser an att erlagga
en arlig premie.

Koncernen Moderbolag
2016 2015 2016 2015
1075 1000 1075 1000
1849 1500 1849 1500
- 255 - 255
89 90 89 90
- 360 - 360
2473 1316 2473 1316
150 96 150 96
82 - 82 -
9315 7027 7 443 6 657
15033 11 644 13161 11274
433 393 433 393
380 213 380 213
1403 864 1202 855
2216 1470 2015 1461
714 675 714 675
942 495 942 495
3215 2397 2632 2313
4871 3567 4288 3483

Styrelse, vd, dvriga ledande befattningshavare och ovriga anstallda har omfattats av det optionsprogram som beskrivs i not 24. Under ar 2016 har
2 MSEK (1) betalats ut till styrelsemedlemmar som deltagit i programmet. Inga évriga omfattades av aktuell optionsserie. Ar 2015 betalades férutom
till styrelsemedlemmar aven 0,3 MSEK till vd. Den sista serien optioner forfoll i februari 2017. Da betalades 4 MSEK till styrelsemedlemmar, 0,8 MSEK

till vd och 0,6 MSEK till &vriga ledande befattningshavare.
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Styrelsearvode
Rickard Backlund (ordf)
Asa Bergstrom

Lars Goran Backvall
Lisa Flodin

Gunnar Lindberg
Anders Nilsson
Elisabeth Norman
Christian Hahne
Per-Olof Jamtberg
Anders Oquist

Summa

2016 2015
Arvode, Arvode, Arvode,
styrelse- Arvode, revi- styrelse- Arvode, revi- | investerings-
ledamot sionsutskott Summa ledamot sionsutskott kommitté Summa
250 - 250 200 - 50 250
125 25 150 - - - -
125 - 125 75 - 50 125
125 25 150 75 25 - 100
125 - 125 - - - -
125 25 150 75 25 50 150
125 - 125 75 - - 75
- - - 75 - - 75
- - - 75 - - 75
- - - 75 25 50 150
1000 75 1075 725 75 200 1000

Fran och med 2016 finns ingen sarskild investeringskommitté, utan styrelsen i sin helhet bereder och beslutar i investeringsarenden éver 25 MSEK.
Styrelsen har enligt beslut ratt att fakturera sitt arvode inklusive ersattning for sociala avgifter. Faktiskt utbetalt belopp utgdrs av arvode + 32 procent

sociala avgifter.

Not 7 Resultat fran andelar i koncernbolag

Moderbolaget
Koncernbidrag
Utdelning
Summa

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen
Ranteintakter, évriga
Summa

Moderbolaget
Ranteintakter, évriga

Summa

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som verkligt varde via resultatrakningen.

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen

Rantekostnader, rantederivat

Rantekostnader, évriga

Ovriga finansiella kostnader

Summa

Moderbolaget

Rantekostnader, rantederivat

Rantekostnader, évriga

Ovriga finansiella kostnader

Summa

2016
131
10
141

2016

2016

2015
106

106

2015

2015

-63

-66

Samtliga rantekostnader och dvriga finasiella kostnader utom rantederivat avser finasiella instrument som inte ar kategoriserade som verkligt varde
via resultatrakningen. Rantederivaten varderas daremot till verkligt varde éver resultatrakningen. Den orealiserade vardeférandringen redovisas inte i
finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen. Se not 11.

NOTER
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Not 10 Foérvaltningsfastigheter

Fastighetsvarde fordelat per fastighetstyp och affairsomrade:

Handel Industri Logistik Kontor Ovrigt Totalt

2016 | 2015 | 2016 | 2015| 2016 | 2015| 2016 | 2015| 2016 | 2015| 2016 | 2015
Sundsvall 332 192 339 293 259 250 348 311 162 13| 1440 | 1059
Gavle 241 216 26 4 81 26 111 106 253 253 712 605
Dalarna 458 299 279 168 250 97 64 43 180 50| 1231 657
Ostersund 450 276 187 174 35 31 38 61 8 - 718 542
Umea 504 385 103 95 15 15 291 249 117 42 | 1030 786
Lulea 634 583 216 195 165 137 19 16 - -| 1034 931
Totalt 2617 | 1951 | 1149 929 805 556 873 786 721 358 | 6165 | 4580

NP3 Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrakningen. Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas marknadsvarde.
Forandringar i marknadsvardet redovisas som en vardeférandring i resultatrakningen under rubriken vardeférandringar forvaltningsfastigheter.
Orealiserade vardeférandringar for fastigheter som innehas vid arets slut uppgar till 492 MSEK (186).

Véardeférandring forvaltningsfastigheter

Ingdende varde
Forvarv av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
varav aktiverade rantekostnader
Investeringar i nybyggnation
varav aktiverade rantekostnader
Forsaljningar
Omklassificering
Realiserad vardeforandring
Orealiserad vardeforandring

Utgaende varde

Arets forandring per fastighetstyp
Ingaende varde

Foérvarv av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Investeringar i nybyggnation
Forsaljningar

Omklassificering

Realiserad vardeférandring
Orealiserad vardeforandring

Utgaende varde
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Handel
1951
398

58

44

2

164
2617

Industri
929
204

13

1149

Logistik
556

226

18

805

Kontor
786
54

35

-36

1

33

873

2016

4580

1202
134

44

-41

240
6165

Ovrigt
358
320

10

32
721

2015
3333
1142

4580

Totalt
4580
1202
134
44
-41

3

3

240
6165
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Bolagets forvaltningsfastigheter varderas till ett beddémt verkligt varde
varje kvartal i enlighet med NP3s varderingspolicy och portfoljens
marknadsvarde faststalls av bolagets styrelse. Vardering sker i enlighet
med IFRS 13 niva 3.

Beddmning av verkligt varde goérs 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 genomférda fastighets-
transaktioner med liknande egenskaper. Kassaflodesmodellen baserar
analysen pa ett uppskattat driftsdverskott for respektive fastighet, eller
taxeringsenhet, for de kommande tio aren. Ar 1 baseras pa faktiska
hyror och drifts- och underhallskostnader. Fran ar 2 sker en mark-
nadsanpassning av de hyror som avviker fran bedémd marknadshyra
vid respektive kontraktids utgang. For drift- och underhallskostnader
gors marknadsmassig beddémning. Driftéverskottet nuvardesberaknas
tillsammans med restvardet for att berakna fastighetens marknadsvarde.
Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris vid forsaljning pa den
6ppna fastighetsmarknaden, jamférs med priser vid kanda likvardiga
transaktioner.

Kalkylrantor och avkastningskray, féor berakning av nuvarde av kassaflo-
det samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighe-
tens ldge och marknadsutveckling och stdms av med det/de véarderings-
institut 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, fast-
ighetens placering pa orten samt fastighetens beskaffenhet och stan-

Indata vid vardering 2016-12-31

fordelat per fastighetstyp Direktavkastningskrav, %

Handel 6,95
Logistik 7,50
Industri 7,71
Kontor 745
Ovrigt 7,58
Totalt vagt snitt 7,31

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

dard. Hansyn tas aven till kontraktssammansattning, kontraktens langd
och storlek. De indata som har anvants vid varderingarna presenteras i
tabellen nedan. Inflationsantagandet uppgar till 2 % och den diskonte-
ringsranta som anvants uppgar till 9,31 %.

Under perioden 1 januari 2015 — 31 december 2016 har totalt 95 % av
fastighetsvardet varderats av extern oberoende part for att sakerstalla de
interna varderingarna. Enligt bolagets varderingspolicy ar kravet att 90 %
av fastighetsvardet ska varderas av oberoende part under en 24-mana-
ders period. De externa varderingarna har under 2016 inhamtats fran
Forum Fastighetsekonomi AB, Cushman & Wakefield samt NAI Svefa.
Osakerheten kring uppskattningar i marknadsvarde brukar anges till

+/- 5 procent.

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa rapport-
dagen till 6 165 MSEK (4 580). Under aret har investeringar for totalt
1380 MSEK (1 250) genomférts, varav 134 MSEK (67) avsag investeringar
i befintliga fastigheter, 44 MSEK (41) avsag nybyggnationer och 1202
MSEK (1 142) avsag nyforvarv. Varderingen for perioden visar en positiv
orealiserad vardeférandring om 240 MSEK (63) och en realiserad varde-
forandring om 3 MSEK (5). Orealiserade vardeforandringar uppkommer
bland annat som en redovisningsmassig effekt till féljd av avdrag for
uppskjuten skatt i arets forvarv, samt av omvarderingar till foljd av radan-
de marknadsfoérhallanden. Det totala skattemassiga vardet for fastig-
hetsportfoljen per bokslutsdagen uppgar till 3 058 MSEK (2 459).

NP3 har ataganden att fardigstalla paborjade projekt med en atersta-
ende investeringsvolym pa cirka 28 MSEK utdver vad som redovisas i
balansrakningen.

Initial

Hyresintékter, kr/kvm  Fastighetskostnader, kr/kvm Vakansgrad, %

944 191 3
739 154 9
749 175 10
980 243 13
934 197

874 190 7

Vardebeddmning av fastigheter ar alltid férknippat med osakerhet i viss utstrackning. Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna
principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger pa +/- 5-10 % ska ses som ett matt
pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar. Nedanstaende tabell visar hur en férandring i olika antaganden skulle paverka

fastigheternas vardering.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

31 dec 2016, MSEK
Marknadsvarde fastighet
Direktavkastningskrav
Hyresintakter
Fastighetskostnader

Vakansgrad

NOTER

Féréndring redovisat marknads-

Forandring +/- varde +/- fore skatt

5% 308
0,25% 176
80 SEK/kvm 63
20 SEK/kvm 16
1% 7
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Not 11 Vardeférandring finansiella instrument

Ingédende varde
Orealiserad vardefdrandring

Utgaende balans

NP3 anvander rantederivat for att erhalla dnskad ranteforfallostruk-

tur. Det verkliga vardet for rantederivaten baseras pa en diskontering

av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktens villkor och
férfallodagar med utgadngspunkt i marknadsrantor. For att faststalla
verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive l&ptid noterade
pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berédkningsmetoder. Det
innebar att verkligt varde har faststallts enligt observerbara data, det vill
saga niva 2 i varderingshierarkin enligt IFRS 13. Om den avtalade rantan
avviker fran marknadsrantan uppstar ett over- eller undervarde och

Not 12 Skatt pa arets resultat

Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 22 procent. | resultatrakning-
en fordelas skatten pa aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt inne-
bar normalt betalning till Skatteverket och berdknas utifran de enskilda
bolagens skattepliktiga resultat. Detta ar ofta ldgre an det redovisade
resultatet eftersom mojligheter finns att gora skattemassiga justeringar.
Det galler framst mojligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar, av-
drag vid ombyggnationer, skattefria forsaljningar av fastigheter via bo-
lag samt nyttjande av skattemassiga underskott. Den aktuella skatten
beraknat pa forvaltningsresultatet, dvs resultat fore vardeférandringar,
uppgick for aret till 8 procent (9). Den uppskjutna skattekostnad som

Koncernen

Aktuell skatt

Aktuell skatt for aret

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter
Uppkjuten skatt avseende derivat

Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

Uppskjuten skatt avseende ovriga temporara skillnader

Summa skatt som belastar arets resultat

Avstamning effektiv skatt koncernen

Resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats, 22 %

Justering temporara skillnader fran féregaende ar
Skatteeffekt forsaljning fastigheter via bolag

Skatt vid fastighetsfoérsaljningar

Ovriga justeringar, netto

Summa

Moderbolaget
Aktuell skatt
Summa

| moderbolaget finns ingen uppskjuten skatt

86

2016 2015
- 0
3 0
3 -

vardeférandringen i perioden redovisas dver resultatrakningen. Med
orealiserad vardeforandring avses den vardeférandring som uppstatt
under rakenskapsaret pa de derivatinstrument som fanns kvar vi arets
utgang. Det ar utgivaren av derivaten som tillhandahaller varderings-
utldtanden till NP3. Under aret har rantederivatens varde, framst pa
grund av férandrade marknadsrantor, andrats med 3 MSEK. Vid forfall
kommer derivatens marknadsvarde ha uppldsts, och vardeférandringar
over tid paverkar inte eget kapital.

redovisas i resultatrakningen utgdrs av arets férandring av uppskju-

ten skatteskuld. Den uppskjutna skatteskulden bestar till storst del av
temporara skillnader mellan fastigheternas redovisade varde och deras
skattemassiga varden, obeskattade reserver samt uppskjuten skatte-
fordran hanférlig till underskottsavdrag som beddms kunna utnyttjas

i framtiden. Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga
forluster som rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom
kvittning mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskotts-
avdrag ar beraknade till 2 MSEK, och det finns inga underskottsavdrag i
koncernen som beddms kunna utnyttjas i framtiden som ej aktiverats.

2016 2015
-21 -19
0 0
-21 -19
-70 -61
-1 0

- -1

-1 0
-72 -62
-93 -81
500 270
-110 -59
15 -

2 2

-1 0

1 -24
-93 -81
-19 -17
-19 -17
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Avstamning effektiv skatt moderbolaget 2016 2015
Resultat fore skatt 98 77
Skatt enligt gallande skattesats, 22 % -22 -17
Anteciperad utdelning fran koncernféretag 2 -
Ovriga justeringar, netto 1 0
Summa -19 -17
Not 13 Rorelsefastigheter (KSEK)
Koncernen 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 13427 12 649
Nyanskaffningar 151 778
13578 13 427
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan -479 -294
Arets avskrivning enligt plan -204 -185
-683 -479
Redovisat varde vid arets slut 12 895 12 948
Not 14 Inventarier och bilar
Koncernen 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 16
Nyanskaffningar -
Forvarv av dotterbolag - 10
Omklassificeringar -3 -
13 16
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets bérjan -10 -3
Forvarv av dotterbolag - -6
Arets avskrivning enligt plan -1 -1
-11 -10
Redovisat varde vid arets slut 2 6
Moderbolaget (KSEK)
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 538 538
Nyanskaffningar - -
538 538
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan -198 -90
Arets avskrivning enligt plan -108 -108
-306 -198
Redovisat varde vid arets slut 232 340
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Not 15 Programvara

Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

Arets investeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan

Arets avskrivning enligt plan

Redovisat restvarde vid arets slut

Not 16 Andelar i koncernbolag (KSEK)

2016

2015

Av moderbolaget direktdgda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingadende bolag framgar av respektive dotterbolags ars-

redovisning.

Dotterbolag

Hégom AB

Skons Prastbord 2:3 KB
Lillange Kdpcenter KB
NP3 Projekt AB

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

Summa

Not 17 Andra finansiella anldggningstillgangar (KSEK)

Moderbolaget

Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Avgaende tillgangar
Vid arets slut

88

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

Ostersund
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

Bokfort
varde 2016

4494
424

55

50
8949
68 622
28 879
83395
15656
6954
20350
6800
58

50

58
244794

2016
130
900
-130
900

Bokfort
varde 2015

4494
424

55

50
8949
68 622
28 879
83395
15656
6 954
20 350
6800
58

50

58
244794

2015
598
530

-998
130
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Not 18 Kundfordringar

Koncernen

Aldersfoérdelade kundfordringar

Kundfordringar ej forfallna samt férfallna upp till 30 dagar
Kundfordringar forfallna 30-60 dagar

Kundfordringar forfallna 60-90 dagar

Kundfordringar foérfallna >90 dagar

Osakra kundfordringar

Summa

Osékra kundfordringar

Osakra kundfordringar vid arets bérjan
Arets reserveringar

Aterforda reserveringar

Konstaterade férluster

Utgaende balans

2016 2015
8 9
0 0
0 0
1 2
0 -2
9 9

1

3

-2 -2
0 2

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

Kreditrisk

Bolaget utfor en arlig dversyn 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 hyreskon-
trakt tas kreditupplysning pa hyresgasten och en beddmning av hyresgastens kreditvarde gors.

Not 19 Eget kapital och kapitalstruktur

Antal utgivna aktier uppgick 31 december 2016 till 54 338 946 stycken
(50 351 467). Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet utgora lagst
140000000 kronor och hogst 560 000 000 kronor. Antalet aktier ska
vara lagst 40 000 000 stycken och hogst 160 000 000. Samtliga aktier
ar stamaktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om 3,50 kronor
per aktie.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare utgér tillsammans
med den rantebarande nettolaneskulden bolagets kapitalstruktur. Un-
der 2016 har antalet aktier dkats med 3 987 479 i tre riktade emissioner
som bidragit till att finansiera fortsatta forvarv och expansion.

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 utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tackning for
bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning
goras om det ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens

Substansvérde

Eget kapital enligt balansrakning
Aterlaggning derivat

Aterlaggning uppskjuten skatt
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Kapitalstruktur

Tillsammans med eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare
utgor den rantebarande nettolaneskulden bolagets kapitalstruktur.
NP3 har en finansverksamhet vars mal ar att genom effektiv och tydlig
finansforvaltning bidra till att bolaget kan félja sin affarsplan och
strategi. Det innebar att bolaget stravar efter att trygga finansiering

pa lang sikt och begransa finansiell risk i form av rante- och finansie-

NOTER

art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning

i ovrigt.

Utdelning

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktie-
bolagslagen och beslutas av arsstdamman. Féreslagen, annu ej utbetald
utdelning, for rakenskapsaret 2016 uppgar till 2,40 SEK/aktie, totalt 130
MSEK. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstdmman har beslutat

om utdelning.

Substansvarde

Berakning av langsiktigt substansvarde sker genom att eget kapital
justeras for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid. | NP3s
fallinnebar det att vardet for derivat och uppskjuten skatteskuld ska
tillféras eget kapital enligt balansrakningen.

2016 2015
MSEK SEK/aktie MSEK SEK/aktie
2266 41,69 1774 35,23
-3 -0,06 - -
188 3,46 116 2,30
2450 45,09 1890 37,53

ringsrisk. Bolaget har alagda villkor mot externa kreditgivare som galler
rantetackningsgrad och beldningsgrad. Bolagets finanspolicy anger en
langsiktig belaningsgrad pa 55-65 procent och en rantetackningsgrad
om minst 200 procent.

Bolaget star inte under externa kapitalkrav.

89



Not 20 Uppskjuten skatt

Koncernen

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanférlig till underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt hanforlig till forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatt hanforlig till derivatinstrument

Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver

Summa uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag beraknas till 1,8 MSEK och ar berdknat som outnyttjade underskottsavdrag om 8,3 MSEK muilti-

plicerat med aktuell skattesats, 22 procent.

Arets forandring uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt

Per 1januari 2015

Redovisat i resultatrakningen
31 december 2015

Per 1januari 2016

Redovisat i resultatrakningen
31 december 2016

Not 21 Rantebarande skulder

Temporar skillnad

fastighet Derivat
54 0

60 0

114 -

114 -

70 1

184 1

2016 2015
-2 -2
184 114
1 -
5 4
188 116
Underskotts- Obeskattade
avdrag reserver
-3 2
1 2
-2 4
-2 4

0
-2 5

De rantebarande skulderna till kreditinstitut bestar av banklan och obligationslan om sammanlagt 3 736 KSEK. | balansrakningen ar dessa skulder
minskade med periodiserade lanekostnader om sammanlagt 7 MSEK (9) per bokslutsdagen. Utdver skulder till kreditinstitut har foretaget rdntebaran-
de skulder i form av saljreverser. For ytterligare information se avsnittet om finansiering fran sidan 50.

Kapitalbindningsstruktur koncernen

-12 man
1-2 ar
2-3ar
3-4ar
4-5ar
5-10 ar

Summa/genomsnitt

Rantebindningsstruktur, MSEK

-12 man
1-2 ar
2-3ar
3-4ar
4-5ar
5-10 ar

Summa/genomsnitt

920

MSEK
2016-12-31 2015-12-31
458 36
1075 531
604 893
897 574
517 633
185 182
3736 2849
MSEK
2016-12-31 2015-12-31
2264 1741
528 305
168 452
171 68
405 175
200 108
3736 2849

Genomsnittlig rénta, %

2016-12-31 2015-12-31
2,56 1,90
3,52 2,53
2,04 3,41
2,12 2,02
2,09 2,23
2,24 2,77
2,66 2,64

Genomsnittlig ranta, %

2016-12-31 2015-12-31
3,15 2,44
2,77 2,89
1,58 2,90
2,68 4,10
0,90 2,68
0,37 3,23
2,66 2,64

Andel, %
2016-12-31 2015-12-31
12 1
29 19
16 31
24 20
14 22
5 7
100 100
Andel, %
2016-12-31 2015-12-31
61 61
14 11
4 16
5
1 6
5
100 100

NOTER



Likvidfloden - framtida rantebetalningar
-12 man

1-2ar

2-3ar

3-4ar

4-5 ar

5-10 ar

Summa

Krediter Derivat
-91 -4

-82 -4

-42 -4

-25 -4

-13 -3

-7 -3

-260 -22

Framtida rantebetalningar ar beraknade baserat pa befintlig kreditportfolj per 2016-12-31. Rantan har antagits ligga pa samma niva som per boksluts-
dagen for de olika krediterna. Krediter omfattar bade banklan och obligationslan.

Forfallostruktur dvriga rantebarande skulder, koncernen
-12 man

1-2 &r

2-3ar

Summa

Moderbolaget, obligationslan
Forfallotidpunkt, 1-2 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, 2-3 ar fran balansdagen

Summa

Forfallotidpunkt 6vriga finansiella instrument, koncernen

Leverantdrsskulder, inom 30 dagar

Not 22 Derivat

NP3 anvander rantederivat for att hantera ranterisk och uppna énskad
rantebindningsstruktur. Denna strategi innebar att det éver tid kommer
att uppsta vardeférandringar beroende pa forandring i marknadsran-
ta och aterstaende l6ptid. Rantederivaten har marknadsvarderats i
enlighet med vardering fran motparten. For varderingsmetod se not 11,

Not 23 Finansiella instrument och riskhantering

Fastigheter ar en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering
med fordelning mellan eget kapital och rantebarande skulder. De finan-
siella skulder som bolaget har eller har haft ar konvertibel- bank- obli-
gationslan och saljreverser samt rantederivat, upplupen ranta och vissa
rérelseskulder sasom leverantdrsskulder. De finansiella tillgdngar som
bolaget har ar likvida medel, kundfordringar och upplupna hyresintakter.
Vid rapportdagen foreligger inget nedskrivningsbehov av dessa.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphov till

kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk samt ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte
kan erhallas, eller endast till kraftigt kade kostnader i samband med att
laneavtal l6per ut och maste ersattas med nya. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga lan eller nyupplaning som behdvs for att kun-
na na tillvaxtmalen. NP3s planerade expansionstakt ar starkt beroende
av nya lan fran kreditgivare 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.

Rantekostnader for skulder ar en vasentlig kostnadspost for bolaget och
férandringar i rantenivaer har betydande paverkan pa resultat och kassa-

NOTER

2016 2015
12 1

3 15

- 2

15 18
425 -

- 300
425 300
5 31

vardefdrandring finansiella instrument. Vid arsskiftet finns fyra stycken
rantederivatavtal omfattande 600 MSEK. Dessa forfaller ar 2019 (100
MSEK), ar 2021 (300 MSEK) och ar 2023 (200 MSEK). Det berdknade
positiva marknadsvardet per 2016-12-31 ar 3 MSEK.

flode. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknads-
rantor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi NP3 valjer for
rantebindningstid.

En kanslighetsanalys av rantor visar att en 6kning av Stibor med en pro-
centenhet dkar NP3s rantekostnad med 29 MSEK baserat pa befintliga
kreditavtal per bokslutsdagen. Bolaget ar inte exponerat for nagon
valutarisk.

Riktlinjer for finans- och finansieringsverksamheten i bolaget regleras i
bolagets finanspolicy som faststalls av styrelsen. Syftet med finanspo-
licyn 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. Bolaget har alagda villkor mot externa kreditgivare som galler
rantetackningsgrad och belaningsgrad.

Nedan framgar de olika kategorierna av finansiella instrument som finns
i koncernens balansrakning:
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Finansiella instrument Lane- och kundfordringar

2016
Hyresfordringar 9
Ovriga fordringar 50
Forutbetalda kostnader 18
Kassa och Bank 151 288

Derivat

Syntetiska optioner

Langfristiga skulder

Obligationslan

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2015

45

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella poster varderade till
verkligt varde via resultatet

2016 2015 2016 2015
-3 -
4 6

3221 2500

425 300

5 31

207 117

106 107

Finansiella instrument som hyresfordringar och leverantdrsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuell nedskrivning,
varfor det verkliga vardet beddms dverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder (6per i huvudsak med kort rantebind-
ningstid innebarande att upplupet anskaffningsvarde dverensstdmmer med verkligt varde.

Not 24 Syntetiska optioner

Vid tre tillfallen (2011, 2013, 2014) har bolaget utstallt optionsavtal om syn-
tetiska optioner som var och en l6per om tre ar. Tilldelningen fér styrelse
och vd avser 2 000 underliggande aktier per option fore split av aktien
vilket motsvarar 40 000 efter split. Ekonomichef har tilldelats mdjlighet att
teckna 1 000 stycken (20 000) och évriga anstallda och anlitade konsulter
till bolaget har erbjudits att teckna 500 stycken (10 000).

Optionerna har tecknats utifran marknadsmassiga villkor. Verkligt varde pa
de syntetiska optionerna ingar i niva 3, det vill sdga vardering gors utifran
indata som inte ar observerbara pa en marknad. Vardering har gjorts
utifran Black & Scholes modell som ar den mest vedertagna modellen for
vardering av optioner utstallda pa aktier i sdval noterade som icke noterade
bolag. Vid vardering utifran Black & Scholes sker berdkning av en mark-
nadsmassig premie utifran féljande uppgifter (omraknat fran utstallandet
till att galla efter aktiesplit):

o Aktuellt varde pa underliggande aktie (vid varderingstidpunkten var
aktiekursen pa Nasdag Stockholm 46,00 kr)

* Optionens l&senpris
e Optionens loptid

Utstallt antal omraknat

Ar motsvarande split Motpart

2014 280 000 st
Foérandring syntetiska optioner

Vid arets borjan

Omvardering till marknadsvarde redovisat dver resultat
Losen av optioner vid forfall

Vid arets slut

Kanslighetsanalys optioner

Styrelse, vd, m.fl.

o Riskfri ranta for en l6ptid motsvarande den som galler for optionen
(for ar 2016: -0,74 procent och fér 2015: -0,4 procent).

o Volatilitet, vilket ar ett matt for risknivan i aktien (Till foljd av att bola-
gets aktie noterades 4 december 2014 finns begransad historik
avseende volatilitet i aktien. Utgangspunkt for volatilitetsbeddmning-
en ar darfér att forsdka jamfora med noterade bolag med liknande
verksamhet). En bedémning har gjorts om att en 25-procentig framti-
da volatilitet kan anses marknadsmassig.

e Forvantade utdelningar under optionens loptid (ingen utdelning
kommer att utbetalas inom optionens aterstaende 6ptid)

Den forsta serien optioner utstallda ar 2011 forfoll per 2014-12-31 och
utbetalades under januari 2015. Berakning av verkligt varde vid forfall ar ett
snitt av bolagets aktiekurs de senaste tio dagarna fore férfallodag vilket gav
ett medelvarde om 33,29 kr/aktie. Den andra serien utstallda ar 2014 forfoll
per 2016-04-01 och utbetalades i april 2016. Vardet vid forfall var 41,48 kr/
aktie.

Pris Lésenpris Verkligt virde
(SEK/aktie) (SEK/aktie) Loptid 2016-12-31
117 30 2017-02-28 16,00

2016 2015

6 3

1 3

2 -

4 6

En férandring av vardet pa den underliggande aktien med +/- 5 procentenheter skulle paverka optionspriset med +/- 2,30 kronor. Till féljd av den
aterstdende korta l6ptiden beddms en férandring av riskfri ranta endast ha marginell effekt pa optionspriset.
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Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolag
2016 2015 2016 2015
Forskottsbetalda hyror 80 57 - -
Upplupna rantekostnader 13 9 5 4
Ovrigt 13 42 4 3
106 108 9 7
Not 26 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolag
Stallda sakerheter for skulder 2016 2015 2016 2015
Fastighetsinteckningar 3642 2285 - -
Aktier i dotterbolag 147 143 58 58
Summa 3789 2428 58 58
Eventualforpliktelser
Borgen till forman for koncernbolag - - 3308 2557
- - 3308 2 557

Not 27 Koncernuppgifter

Av moderbolagets totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 2 (2) procent av inkdpen och 100 procent (100) av forsaljningen andra féretag inom
hela den féretagsgrupp 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 koncernledning och finansieringstjanster.
Av bolagets 26 medarbetare vid arsskiftet ar 21 anstallda i moderbolaget och fyra i tva av dotterbolagen. En person arbetar fér NP3 pa konsultbasis.

Not 28 Transaktioner med narstaende

Bolaget har tidigare utfardat syntetiska optioner, tecknade enligt marknadsmassiga villkor, till styrelse, vd och anstallda. Under 2016 utbetalades den an-
dra serien forfallna syntetiska optioner till medlemmar ur styrelsen. For évrigt har inga transaktioner av vasentlig betydelse med narstaende genomférts
under aret.

Vad galler l6bner och andra ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser pensioner och liknande férmaner, avtal avseende avgangsvederlag till
styrelse och vd, se not 6.

Not 29 Vasentliga handelser efter rdkenskapsarets utgang

Handelsfastigheten Majoren 1i Falun har salts for 180 miljoner kronor till Svenska Handelsfastigheter AB. Forsaljningssumman éverstiger den senaste
varderingen med nio miljoner kronor. Fastigheten férvarvades fran Vasallen 2012 for 146 miljoner kronor. Vinsten av forsaljningen har realiserats vid
frantradet under mars manad 2017.

En operativ chef har anstallts med ansvar for bolagets organisations- och verksamhetsutveckling. Ytterligare tio personer har anstallts under arets forsta
kvartal. Av dessa kommer fem personer fran Castellums organisation i Ostersund, och har pabérjat sin anstallning i NP3 vid tilltradet den 31 mars 2017.

AB Sagax har dkat sittinnehav i NP3 till 11,94 procent av kapital och réster.
Valberedningens forslag till arsstdmman innebar forandringar i styrelsens sammansattning, fér mer information se bolagsstyrningsrapporten pa sidan 59.

Bolaget planerar for en utdkning av obligationsprogrammet under varen 2017 for att maéjliggéra fortsatt expansion.
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Not 30 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande fria egna kapital i moderbolaget:

Belopp (SEK)
Overkursfond 1370598 435
Balanserad vinst -13263 104
Arets resultat 78 903 975
Summa 1436 239 306
Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:
Utdelas 2,40 SEK/aktie 130 413 470
Balanseras i ny rakning 1305 825 836
Summa 1436 239 306

| bolaget finns per bokslutsdagen 54 338 946 stycken registrerade aktier.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-stan-
darderna samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsnormer fér kon-
cerner). Moderbolagets egna kapital har beraknats i enlighet med svensk lag och med
tilldampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer).

Den féreslagna utdelningen utgdr 56 procent av koncernens forvaltningsresultat efter
betald skatt vilket dverensstammer med bolagets utdelningspolicy som anger att mer-
parten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska ldmnas i utdelning.

Koncernens resultat efter vardeférandringar och skatt uppgick till 407 miljoner kronor.
Utdelningspolicyn baseras pa koncernens forvaltningsresultat, varfor icke kassaflo-
despaverkande vardeuppgangar respektive vardenedgangar i koncernens fastigheter
samt rantederivat ej normalt paverkar utdelningen. Sddana icke kassaflodespaverkande
vinster eller forluster har inte heller beaktats vid tidigare ars beslut om vinstutdelning.

VINSTDISPOSITION



Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna egna kapital efter den
féreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner aven att den foreslagna utdelningen till
aktieagarna ar forsvarlig med hansyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter den féreslagna ut-
delningen 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 stéallning i 6vrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig beddmning av bolagets och koncernens ekonomiska
stallning och dess majligheter att infria sina dtaganden. Foreslagen utdelning utgor atta
procent av bolagets eget kapital och sex procent av koncernens eget kapital. Koncer-
nens belaningsgrad respektive rantetackningsgrad 2016 uppgick till 58 procent res-
pektive 3,7. Det langsiktiga malet for beldningsgrad ar 55-65 procent och en rantetack-
ningsgrad om minst 2 ganger vilka behalls efter den féreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens kapitalstruktur ar god med beaktande av de férhallanden som rader i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda forutsattningar att ta framtida affarsrisker och dven tala eventuella forluster.
Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet av den féreslagna utdelningen.

Likviditet

Den féreslagna utdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens forma-
ga attiratt tid infria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgang
till likviditet och har likviditetsreserver i form av bade kort- och langfristiga 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 évervagt alla 6vriga kanda forhallanden som kan ha betydelse for bola-
gets och koncernens ekonomiska stallning och som inte beaktats inom ramen for det
ovan anfdrda. Darvid har ingen omstandighet framkommit som goér att den foreslagna
utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Vardering till verkligt varde

Derivatinstrument har varderats till verkligt varde enligt 4 kap 14 a § arsredovisningsla-
gen. Varderingen har gett ett 6vervarde om 2 MSEK efter skatt, som darmed har paver-
kat det egna kapitalet med namnda belopp.

2017, Styrelsen

VINSTDISPOSITION
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| denna arsredovisning presenterar NP3 utveckling och status pa  alla foretag beraknar finansiella matt pa samma satt ar dessa inte
flera finansiella och aktierelaterade nyckeltal som inte definieras alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa
enligt IFRS (International Financial Reporting Standards). NP3 finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning fér matt
anser att dessa sa kallade alternativa nyckeltal ger vardefull och som definieras enligt IFRS. Nedan foljer en avstamning av de
kompletterande information till bade investerare och ledning da alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport.
det mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte

2016 2015 2016 2015
helar helar helar helar
MSEK jan-dec jan-dec MSEK jan-dec jan-dec
Hyresintakter 529 408 Rantebarande skulder 3744 2 867
Driftoverskott 383 302 Livida medel 151 288
Overskottsgrad, % 72 74 Marknadsvarde fastighetsportfolj 6165 4580
Belaningsgrad fastigheter, % 58,2 56,3
Genomsnittligt marknadsvarde fastighets-
portfoy 5320 3877 Eget kapital 2266 1774
Direktavkastning, % 72 78 Balansormslutring 6413 4947
Soliditet, % 353 359
Periodens resultat efter skatt 407 188
Genomsnittligt eget kapital 1932 1645 Eget kapital 2066 1774
Avkastning pa eget kapital, % 211 11,5 Aterlaggning derivat 3 0
Aterlaggning uppskjuten skatt 188 116
Rantebarande skulder 3744 2867
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 50 351
Eget kapital 2 266 1774
o Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/
Skuldsattningsgrad, ggr 17 16 aktie 45,09 3753
Rantebarande skulder 3744 2867 Forvaltningsresultat 253 202
Driftoverskott 383 302 Genomsnittligt antal aktier 51548 49 227
Centrala administrationskostnader -36 -35 Forvaltningsresultat, SEK/aktie 490 410
Justerat driftéverskott 347 267
Skuldkvot, ggr 10,8 10,7
Periodens resultat fore skatt 500 270
Aterlaggning vérdeférandringar -246 -68
Aterlaggning finansiella kostnader 94 66
Justerat resultat fore skatt 348 268
Rantetackningsgrad, ggr 37 4,1
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Finansiella nyckeltal

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

Belaningsgrad fastigheter

Réantebarande skulder minskade med likvida
medel dividerat med fastigheternas marknads-
varde.

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 i perioden.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
Eget kapital med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt.

Resultat efter skatt, SEK/aktie
Resultat efter skatt per aktie ar berdknat pa
genomsnittligt antal aktier i perioden.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt med aterlaggning av varde-
férandringar och finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader.

Skuldkvot

Rantebarande skulder i foérhallande till drift-
Overskott minus centrala administrationskost-
nader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i andel av eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

DEFINITIONER

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning
Periodens driftéverskott i procent av fastig-

hetsportfoljens genomsnittliga marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvardet.

Hyresvarde

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

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av hyresintakter.
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Styrelsen och verkstallande direktdren intygar harmed att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsregler (IFRS) som avses i Europa-
parlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor. Vidare ger forvaltningsberattelsen en ratt-
visande oversikt dver utvecklingen av foretagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat.

Sundsvall den 30 mars 2017
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i NP3 Fastigheter AB (publ), org. nr 556749-1963

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2016 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 57-65. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 66-98 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 57-65. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga

delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa

omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 10 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 77-79 och 84-85 i arsredovisningen och koncernredovis-

ningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Det redovisade vardet uppgar till 6 165 Mkr per den 31 de-
cember 2016, vilket utgér ca 96 % av koncernens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2016 har faststallts
baserat pa varderingar utférda av oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgangar och det inslag av bedémningar och uppskattningar
som ingar i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelse-
fullt omrade i var revision.

Risken ar att det bokforda vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara Over- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt
paverkar arets resultat.

Forvarv och avyttringar

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamféra den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och varderare arbetar och vilka antaganden som ar normala
vid vardering av jamforbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa varde-
rarna.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att saker-
stélla att indata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga och
fullstéandiga.

Vi har utvrarderat ett stickprov av de upprattade fastighetsvardering-
arna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvaltningsfast-
igheterna som bolaget lamnar i not 1 och 10 i arsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade nyckelan-
taganden.

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 10 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 77-79 och 84-85 i arsredovisningen och koncernredovis-

ningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen har under 2016 investerat i fastigheter for totalt 1 380
Mkr, varav 1 202 Mkr avsag forvarv. Avyttringar har genomforts av
fastigheter med ett bokfort varde om 41 Mkr

Risker vid forvarv och avyttringar utgors framst av tidpunkten for
redovisning av transaktionen samt av att specifika villkor i de en-
skilda transaktionerna ej beaktas korrekt i redovisningen, vilket kan
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning.

REVISIONSBERATTELSE - 1(3)

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har bedémt rutinen for férvarv och avyttringar av fastigheter
och har for vasentliga transaktioner granskat underliggande avtal,
tidpunkt for redovisning, kdpeskilling och eventuella sarskilda villkor.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvarv och

avyttringar av férvaltningsfastigheterna som bolaget Iamnar i not 1
och 10 i arsredovisningen.
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Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-47 samt 57-66.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-

ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktig-

heter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven fér den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren fér beddmningen

av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens an-
svar och uppgifter i 6vrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felak-
tig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,

om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhets-

100

faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbe-
vis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revision-

en av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan eller nar, i
ytterst sallsynta fall, vi bedomer att en fraga inte ska kommuniceras i
revisionsberattelsen pa grund av att de negativa konsekvenserna av
att gora det rimligen skulle vantas vara storre an allméanintresset av
denna kommunikation.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallan-
de direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be- de bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefatt- tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, med-
ar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig elsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets- kontrolleras pa ett betryggande satt.

art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de

i Gvrigt. atgarder som ar nédvandiga fér att bolagets bokforing ska fullgéras
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av i verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépan- skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med  der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot  installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende: och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo- och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
lagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
aktiebolagslagen. om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kom- granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
mer att uppticka atgarder eller férsummelser som kan foranleda er-  1agen for detta for att kunna bedéma om forslaget &r forenligt med

sattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 57-65 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund
for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningen évriga delar samt ar i 6verensstammelse
med arsredovisningslagen.

Sundsvall den 4 april 2017

KPMG AB

attias Johansgo
Auktoriserad revisor
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Huvudkontor

NP3 Fastigheter AB (publ)
Org.nr 556749-1963
info@np3fastigheter.se

Besdksadress huvudkontor
Esplanaden 16, 852 32 Sundsvall

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

Kontor Dalarna
Brunnsgatan 38, 781 28 Borlange

Kontor Gallivare
Vuoskojarvivagen 13, 982 38
Gallivare

Kontor Géavle
Kanalvagen 3, 803 09 Gavle

Kontor Lulea
Spantgatan 2, 973 46 Lulea

Kontor Pitea
Vastra Kajvagen 4, 941 38 Pitea

Kontor Solleftea
Hagesta 221, 881 41 Solleftea

Kontor Stockholm
Adolf Fredriks kyrkogata 13,
111 37 Stockholm

Kontor Umea
Bjornvagen 15 E, 906 40 Umea

Kontor Ostersund
Kanslihusgrand, 831 32 Ostersund




