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Avrundningar i arsredovisningen kan medféra att kolumner

och rader inte summerar.

Fastigheten pa omslaget, Blasterugnen 3 i Vasteras

Kalender

Delarsrapporter

Januari — mars 2021: 4 maj 2021

Januari — juni 2021: 9 juli 2021

Januari — september 2021: 22 oktober 2021
Bokslutskommuniké 2021: 11 februari 2022

Foreslagna avstamningsdagar
fér utdelning pa stamaktier

6 maj 2021

29 oktober 2021

Foreslagna avstamningsdagar
for utdelning pa preferensaktier

30 juli 2021

29 oktober 2021
31 januari 2022
29 april 2022

Arsstamma 4 maj 2021

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 maila till info@np3fastigheter.se.
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Forvaltningsresultat per
stamaktie, en okning
med 15 procent

mkr
Fastighetsvardet 6kade

mkr

Forvaltningsresultatet
okade med 15 procent

mkr
Positiv nettouthyrning

mKkr

Intakterna 6kade
med 8 procent

kr
Foreslagen utdelning

med 10 procent

per stamaktie, en dkning
med 6 procent

Q1

e Forvarv av sex fastigheter for 169 mkr
med fokus pa Skelleftea.

Q2

¢ Enriktad nyemission av preferens-
aktier tillforde bolaget 90 mkr.

¢ Senarelagd arsstamma pa grund av
covid-19 vilken beslutade om en justerad
utdelning om 1,70 kr per stamaktie.

Q3

e Forvarv av sex fastigheter framst i
Karlstad till ett varde om 163 mkr.

* Avsiktsforklaring med AB Sagax om bil-
dande av ett joint venture med 37 fastig-
heter och fastighetsvarde om 1 410 mkr.

¢ Emission av gron senior icke sakerstalld
obligation om 500 mkr med ett rambe-
lopp om 800 mkr, med 6ptid 2020/2024.

Q4

¢ NP3 kallar till extra bolagsstamma och
beslut fattas om extra vinstutdelning om
1,70 kr per stamaktie.

e Forvarv av fyra fastigheter till ett varde av
210 mkr varav 150 mkr avser en fastighet i
Borlange.

e Férvarv av fastigheter for 420 mkr varav
en fastighet i Falun med ett fastighetsvar-
de om 309 mkr.

* NP3 erhaller kreditrating "BB" med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating.

Pandemins paverkan

Pandemin har hittills haft en begrédnsad
paverkan pa bolagets finansiella stallning,
resultat och verksamhet.

Utmaningen fér organisationen har bland
annat varit uthyrningsarbetet, detta da
mojligheterna till fysiska moten varit be-
gransade. Var positiva nettouthyrning fér
aret visar att vi hanterat denna utmaning
pa ett framgangsrikt satt.

Trots begransade férvarv av fastigheter
under mitten av aret genomfordes forvarv
till ett varde om cirka 800 mkr for helaret.

Vasentliga handelser efter arets
utgang

¢ Avtal med PostNord for uppforande
av logistikfastighet i Borlange till en
investering om drygt 80 mkr.

Bildande av joint venture med Jamt-
kraft AB, primart for uppférande av ett
huvudkontor och driftcentral fér Jamt-
kraft. Investeringen beraknas uppga till
250-300 mkr.

Emission av 200 mkr under befintligt
ramverk om 800 mkr avseende gront
obligationslan 2020/2024.

ARET | KORTHET



NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning
framst i norra Sverige. Per den 31 december 2020 uppgick fastighetsbestandet till 1 436 000 kvadratmeter uthyrbar yta fordelat pa
388 fastigheter inom kategorierna industri, handel, kontor, logistik och ovrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sju affarsomraden:
Sundsvall, Gévle, Dalarna, Ostersund, Umed, Luled och Mellansverige. Fastighetsvardet vid arets slut uppgick till drygt 12,5 mdkr.
NP3-aktien ar sedan december 2014 noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. NP3 grundades 2010 och har sate i Sundsvall.

Férvaltningsresultatet kade med 15 % till 558 mkr. Nyckeltal 2020 2019
Per stamaktie uppgick forvaltningsresultatet till
9,26 kr, en 6kning med 15 %. Utfall
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 12 582 11402
ot - . Hyresintakter, mkr 1091 1006
500 8077 : Driftoverskott, mkr 817 718
400 654~ 7 Forvaltningsresultat, mkr ? 558 487
5,79 6
300 490 — - 5
43%_a10 4 Aktierelaterade
200 — 0 — 1 —
: Resultat efter skatt, kr/stamaktie 11,12 13,60
00— — — — — —
1 Foérvaltningsresultat, kr/stamaktie ¥ 9,26 8,07
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eget kapital, kr/stamaktie 68,67 61,42
Forvaltningsresultat, mkr —— Forvaltningsresultat, kr/stamaktie Léngsiktigt substansvarde kr/stamaktie 1) 8047 70 .36

Fastighetsrelaterade

Driftéverskottet dkade med 14 % till 817 mkr Ekonomisk uthyringsgrad, % %3 %
Overskottsgrad, % 75 71
Mkr
1000 Finansiella
817
800 718 I Belaningsgrad, % 12 57,3 58,0
600 %0 — Rantetackningsgrad, ggr ¥ 3,4 3,5
477
a00 383 [ Skuldkvot, ggr ¥ 9,6 9,4
302
soo 194

U Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For avstamning och definitioner se sidorna 130-131.

2 Definitionen av forvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu vardeférandringar och skatt fran

0 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 resgltatandglar i i'r?tressefétetag ochjqir?t venture. Deﬁnifior?en av beléning‘;graq har uppdaterats och inkll,_lderar
nu investeringar i intresseféretag och joint venture. | berakningen av rantetackningsgrad har resultatandel i

intresseféretag och joint venture exkluderats. Nyckeltalen for tidigare perioder har raknats om enligt de nya

definitionerna.

Fastighetsvardet 6kade med 10 % till 12 582 mkr

Fastighetsvarde per affairsomrade (%) Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)
Mkr

15000

12000 11402 12582 " Sundsvall 24 (25) " ® Industri 37 (34)

10 496 ® Lulea 15(15) Handel 31 (33)
9000 7732 ' ® Umea 15 (15) ‘ @ Kontor 12 (13)
Y B B B ’ ® Gavle 14 (14) 8 Logistik 11 (11)
6000 o B E E B " @ Dalarna13(13) @ Ovrigt 9 (9)
5000 3333 @ Ostersund 12 (13)
BN B B B B B B ® Mellansverige 7 (5)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.
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Sa har ars i fjol hade coronapandemin precis brutit ut och oron och radslan i
samhallet var stor. Jag kan pa gott och ont konstatera att jag haft valdigt fel
i férhallande till vad jag trodde da. Overdddligheten i Sverige, som ar reell,
ar lagre an vad jag befarade att den skulle bli. A andra sidan &r vi fortfarande
kvar i en pdgdende pandemi, vilket fa nog trodde att vi skulle vara ett ar
senare. Pandemin har under dret som gatt lett till ett flertal inskrankningar i
vara liv, men trots alla uppoffringar och anstrangningar ar det tyvarr manga
som forlorat en anhorig.

Nu, ett ar efter utbrottet, ar min upplevelse att samhallet anda i stort har fungerat och rullat
vidare. Inte som vanligt, men det har anda tagit sig framat. Dock har alldeles for manga
entreprendrer och foretagare fatt sina livsverk ruinerade vilket ar djupt beklagligt. For NP3
paverkades verksamheten kraftigt initialt, framférallt pa grund av radsla och osakerhet,
men pandemin har i takt med att tiden gatt paverkat oss allt mindre. Jag ar glad Over att vi
har en enkel affarsmodell dar vart tydliga fokus pa kassaflodet visat sig extra viktigt i turbu-
lenta tider. Vi ar dock inte ur pandemin och vi har fortsatt svart att veta vilka konsekvenser
vi kommer se i framtiden. Men en sak ar saker, vi kommer att ldra oss att forhalla oss till och
acceptera "nya verkligheter” i en snabbare takt an vad vi tidigare trott. En forandring som
jag tror ar bestaende ar de digitala alternativa motesformerna — inte for alla moten men for
manga. Mognaden i det digitala motet gor att vi som bor i mindre stader kommer narmre
vara storstadsregioner och aven internationellt. Det som tidigare kanske var en nackdel
med vara orter — avstandet — har plotsligt forandrats.

Affarsmojligheter

NP3 Fastigheter startades 2010 med affarsidén att aga och forvalta hogavkastande
kommersiella fastigheter primart i norra Sverige. Vart fokus pa att agera inom ett stabilt
och ganska smalt marknadssegment ar fortsatt detsamma. NP3s marknad och fastighets-
bestand karakteriseras av hyresnivaer med lag volatilitet vilket i sin tur innebar att hyrornas
utveckling ar relativt stabila vid bade hog- och lagkonjunktur. For att minska var risk i drift-
overskottet investerar vi garna i manga och langa hyresavtal. Var narhet till vara fastigheter
ar avgorande for att minska risken for vakanser och for att kunna ta tillvara affarsmojlig-
heter. Narheten far vi primart via vara lokala kontor pa elva orter.

Vara resurser ska riktas mot aktiviteter for att kunna leverera ett stabilt, férutsagbart och
vaxande forvaltningsresultat till vara aktieagare. FOrvaltningsresultatet for 2020 uppgick till
588 mkr vilket ar bolagets hogsta resultat hittills. Det motsvarar en 6kning med 15 procent
jamfort med féregaende ar. Under 2020 har vi investerat 792 miljoner kronor i forvarv i
totalt 35 fastigheter. For att kunna tillvarata ytterligare affarsmojligheter etablerade vi ett
nytt affarsomrade under 2019 som vi nu redovisar som ett eget segment, Mellansverige.
Primart har forvarven under 2020 varit lokaliserade i Vasteras och Karlstad, som tillhér det
nya segmentet, samt Skellefted — orter som ar prioriterade for oss att vaxa i fér att kunna fa
en storre lokal narvaro.

Var storsta investering under 2020 var forvarvet av 50 procent av aktierna i bolaget
Ess-Sierra, som vi ager tillsammans med AB Sagax. Bolaget ager fastigheter for cirka 1,4
miljarder kronor spritt i hela Sverige. Ess-Sierra ar ett tydligt exempel pa hur en saminves-
tering ger NP3 och vara aktieagare en affarsmaojlighet som vi inte hade kunnat ta tillvara pa
sjalva. NP3 har investerat totalt 456 miljoner kronor i joint venture och intressebolag varav
307 miljoner kronor under 2020. For att fortsatt ta tillvara pa affarsmojligheter kommer NP3
fortsatta pa samma satt som vi gjort sedan starten 2010. Vi kanner oss trygga i var lokala
narvaro och att det ska bidra till goda forutsattningar for framtida forvarv.

VD HAR ORDET



Finansiering

Under hosten 2020 upprattade NP3 sitt forsta grona ramverk.
Det grona ramverket gor det mojligt for fler att investera i vara
obligationer vilket gor att vi far en sakrare och nagot billigare till-
gang till kapitalmarknaden. Vi tar & andra sidan pa oss ett ansvar
att folja vara uppsatta riktlinjer och hallbarhetsmal men aven att
rapportera dem. Att alltid gora allt lite battre har varit viktigt, aven
gallande vart hallbarhetsarbete.

Arets tillvaxt har utdver bankfinansiering och var intjaning finan-
sierats av en preferensaktie- och en gréon obligationsemission.
Preferensaktieemissionen tillférde 90 miljoner kronor och var
grona obligation tillférde 500 miljoner kronor.

Trots att vi idag ser en nagot hogre avkastning pa preferensaktier
jamfort med de senaste aren ar min bedémning att preferens-
aktier aven fortsatt kommer vara ett instrument for NP3 att finan-
siera sin framtida tillvaxt med. NP3 har under senaste fem aren
genererat en snittavkastning pa eget kapital fore skatt om 22,5
procent. Att da erbjuda preferensaktieagare en stabil avkastning
pa 6 till 7 procent ger en dveravkastning till vara stamaktieagare
da vart finansiella mal uppgar till 15 procent avkastning pa eget
kapital. Att fortsatt Oka eget kapital i forhallande till var tillvaxt ger
vara finansiarer och aktieagare ett mer diversifierat bolag med
samma eller minskad risk.

VD HAR ORDET

Framtid

Under 2021 tror jag pa en fortsatt tillvaxt, aven om transaktions-
markanden ar utmanande med stor konkurrens och pressade
avkastningsnivaer. Jag tror aven att vi i storre utstrackning kom-
mer att besluta om investeringar mer baserat pa att folja vara
hyresgaster an i vilka orter de ar verksamma i. God kannedom
och relation med vara hyresgaster ger battre affarsmaojligheter
och betydelsen av detta kommer bli annu stdrre framgent. Vi
kommer dven se fler samarbeten. Vi har redan i bdrjan av det nya
aret etablerat ett samarbete med Jamtkraft avseende deras nya
huvudkontor i Ostersund och vi har &ven investerat i en nyemis-
sion som Emilshus har genomfért. Investeringar som ger NP3
mervarden som vi sjalva inte kan na. Det ar samarbeten som jag
ser positivt pa.

Avslutningsvis vill jag passa pa att tacka vara medarbetare, aktie-
agare och intressenter for ett omtumlande ar som anda sett i
backspegeln fallit ut val — det ar tack vare er. Jag ser fram emot
ett mer stabilt 2021, dven om vi under en langre period kommer
marka av pandemins negativa effekter.

Andreas Wahlén



Mal

Tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie

Tillvaxten i forvaltningsresultat
per stamaktie ska arligen uppga
till minst 12 %.

Forklaring och resultat

Nyckeltalet visar bolagets dvergripande tillvaxtmal.
Tillvaxt i férvaltningsresultat per stamaktie for 2020
uppgick till 15 %.

Utfall

kr 20% 18% 13% 23% 15% %

10 25
8 20
6 .15 Mal12%
o
4 10
2 5
0 0
2016 2017 2018 2019 2020
Férvaltningsreultat per stamaktie, kr === Arlig tillvéxt, %, hoger skala

Avkastning pa eget kapital fore
skatt

Avkastning pa eget kapital fore
skatt Over en femarsperiod, ska
uppga till minst 15 %.

Malet visar den langsiktiga forrantningen pa bolagets
egna kapital Over en femarsperiod. Malet ar ett matt pa
bolagets férmaga att skapa langsiktig avkastning pa det
egna kapitalet. Avkastningen pa eget kapital fére skatt
for 2020 uppgick till 19 %. Genomsnittlig avkastning pa
eget kapital fore skatt 2016-2020 uppgick till 22,5 %.

3’{; 26% 23% 19% 25% 19%

25 \/_

20
15 o Mal15%

10
5

2016 2017 2018 2019 2020
Avkastning pa eget kapital fore skatt, %

= Genomsnittlig avkastning pa eget kapital fore skatt, 5 ar rullande, %

99r 37 36 33 35 34

Réntetackningsgrad Rantetackningsgraden visar bolagets formaga att tacka 5
Rantetickningsgraden ska vara sina rantekostnader. En rantetackningsgrad pa 2 ggr 4
lagst 2 ggr innebar att resultat efter finansiella intakter 6verstiger 3
' rantekostnaderna med det dubbla. Rantetacknings- Mal2.aar
graden per den 31 december 2020 var 3,4 ggr. B B R B B Bma 9
1
0
2016 2017 2018 2019 2020
%
58% 61% 62% 58% 57%
Belaningsgrad Belaningsgraden visar hur stor andel av fastighets- 70 _—
gs9 9s9 9 5 ,
Den langsiktiga belaningsgraden bestandet som ar skuldfinansierat. Malet ar att dver tid :z _— } Mal33-65%
ska uppga till 55-65 % ligga pa en niva mellan 55 och 65 %. Per den 31 decem- w0
' ber 2020 uppgick beladningsgraden till 57 %. %
20
10
0 2016 2017 2018 2019 2020
Utdelning Utdelningsmalet ar satt utifran bolagets kassafléden 7% 56% 56% 59% 51% 49%
. h avkastningsnivaer. Styrelsen foreslar en utdelnin
Bolaget har som mal att dela ut oc 9 yrels . 9
cirka950 % ar\/ férva[tningsresull'ltatet fér 2020 med 3,60 kr/stamaktie samt en Utdelmng om 22 | B N ... 0 Mal ca 50%
efter aktuell skatt till stam- och 2,00 kr/preferensaktie. Totalt utdelningsbelopp uppgar %
preferensaktieagare till 252 mkr vilket motsvarar en 6kning med 5 %. Den 30
’ féreslagna utdelningen fér 2020 uppgar till cirka 50 % 2
av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt till stam- och 10
preferensaktieagare. o
2016 2017 2018 2019 2020
Preferensaktieutdelningens andel Nyckeltalet att preferensaktieutdelningens storlek 275" 12% 1% 11%
Preferensaktieutdelningens storlek begransas till max 20 % av forvaltningsresultat efter skatt 2 oo Max20%
begransas till max 20 % av forvalt- syftar till att sdkerstalla en avvagd balans mellan stam-
ningsresultat efter aktuell skatt. och preferensaktieagares intressen. iz
5
0
2016 2017 2018 2019 2020
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Intjaningsférmagan baseras pa kommande tolvmanadersperiod utifran det fastighetsbestand bolaget agde per den 31 december
2020. Intjaningsféormagan baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med givna forutsatt-
ningar. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Intjaningsférmagan innehaller ingen beddémning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,

rantor eller andra resultatpaverkande faktorer.

1ljan ljan Foérandring
Aktuell intjaningsférmaga, mkr 2021 2020 12man, %
Justerat hyresvarde 1236 1123
Vakans -92 -79
Hyresintakter 1144 1045
Fastighetskostnader -273 -252
Fastighetsskatt -40 -36
Driftoverskott 831 757 10 %
Central administration -49 -46
Finansnetto -211 -194
Forvaltningsresultat fran
intresseféretag och joint venture 46 13
Forvaltningsresultat 616 530 16 %
Forvaltningsresultat kr/stamaktie* 10,32 8,84 17 %

* Férvaltningsresultat/stamaktie avser resultat minskat med utdelning till
preferensaktieinnehavare.

Forvaltningsresultat fran intjaningsférmagan, 12 man
Mkr

700
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Foljande information ligger till grund for den bedémda intjaningsférmagan.

* Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilldgg och

beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter

per den 1 januari 2021 utifran gallande hyresavtal.

e Fastighetskostnader utgors av en beddémning av ett normalars
driftkostnader och underhallsatgarder. | driftkostnaderna ingar
fastighetsrelaterad administration.

¢ Fastighetsskatt har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde.

Kommentar intjaningsférmaga

Intjaningsférmagan baseras pa tecknade hyresavtal den 1 januari
2021 och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med
befintligt fastighetsbestand. Per den 31 december 2020 hade
bolaget tecknade forvarv om fyra fastigheter som inte har beak-
tats i denna uppstallning. Det justerade framatriktade hyresvar-
detiintjaningsformagan motsvarar i princip bolagets utgaende
hyresvarde vid arets slut 2020. De stora justeringsposterna var
framst rabatter om -6 mkr som mots av kommande in- och
utflyttningar om 5 mkr.

Fran ingangen av aret har bolagets driftdverskott i intjaningsfor-
magan okat med 10 procent till 831 mkr. Direktavkastningen i

INTJANINGSFORMAGA

¢ Kostnader for central administration beraknas utifran befintlig
organisation och fastighetsbestandets storlek.

¢ Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets
faktiska genomsnittliga ranteniva per den 1 januari 2021 men har
inte justerats for effekter avseende periodiseringar av lanekost-
nader.

intjaningsférmagan uppgick till 6,6 procent pa fastighetsvardet
12 582 mkr. Forvaltningsresultatet i intjaningsformagan dkade
med 16 procent jamfort med ingangen av aret.

Forvarv och avyttringar

Tecknade férvarv som annu gj ar tilltradda per den 31 december
2020 avser tva fastigheter i affarsomrade Luled, en fastighet i
Falun samt en fastighet i Vasteras. Totalt uppgar hyresvardet till
55 mkr vilket skulle dka forvaltningsresultatet i intjaningsforma-
gan med 18 mkr. Per den 31 december 2020 fanns inga tecknade
ej frantradda forsaljningar.



Att satta kunden i centrum ar NP3s strategi for att skapa varde for bolagets aktiedgare med fokus pa ett standigt
forbattrande av kassaflédet genom transaktioner, utveckling av befintligt bestdnd samt effektiv férvaltning.
NP3 foéradlar lopande fastighetsbestandet genom forvarv och forsaljningar for att skapa en geografisk och
kategorimassig riskspridning samt god totalavkastning pa fastighetsportféljen.

Resurser som vi har

Fastigheter

e 388 fastigheter
* 1436 000 kvadratmeter uthyrbar yta
¢ 180 000 kvadratmeter 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
l&n och krediter.

Goda relationer

* Samverkan och dialog med kommuner, naringsliv och lokala
intressentgrupper.

¢ Langsiktiga samarbeten med vara leverantorer.

o Ett stort antal hyresgaster som aggregerat star for drygt 1 800
hyresavtal.

¢ Relationen med kapitalmarknadens aktorer och vara aktieagare.

Vad vi gor

Genom att tillféra tillgangliga resurser och tillgangar i var verksamhet
skapar NP3 stabila och langsiktiga varden for aktiedgare, medarbetare,
hyresgaster, leverantérer och vara geografiska regioner.

Transaktioner
Vi foérvarvar
och avyttrar
fastigheter

Forvaltning
och uthyrning
Vi hyr ut lokaler
och skapar varde for
befintliga hyresgaster

Utveckling av
fastighetsbestandet

Vi utfér nybyggnationer och
foradlar befintliga fastigheter

Forvaltning och uthyrning

Vi arbetar med uthyrning av vakanta lokaler och tar samtidigt hand om befintliga hyresgaster

En effektiv forvaltning skapar dkande driftoverskott vilket aven
paverkar fastighetsvardet positivt. NP3 ar ett bolag med ett tydligt
kundfokus som uppnas genom lokal narvaro och langa kundrela-
tioner vilket i sin tur skapar stabila hyresintakter. NP3 finns narva-
rande i samtliga affarsomraden, vilket underlattar for tillganglighet
och engagemang i hyresgasternas verksamhet. En viktig parame-
ter i att kunna tillgodose kundernas behov pa varje ort ar att skapa
grupperingar av fastigheter med olika typer av lokaler i varje affars-
omrade. Detta fokus medfor att NP3 kan erbjuda hyresgaster flera
lokalalternativ och darmed utvecklas tillsammans med befintliga
hyresgasters forandrade behov. NP3s lokalnarvaro ger kannedom
om kundernas 6nskemal och behov samtidigt som den gor for-
valtningen och servicen mer effektiv.

Nettouthyrningen under aret uppick till 18 mkr.

Vakansgraden uppgick vid arsskiftet till 7 % vilket var samma
niva som vid arets ingang.
Overskottgrad: 75 %

AFFARSMODELL



Affarsidé

Med hyresgaster i fokus, forvarva,
aga och forvalta hogavkastande
kommersiella fastigheter framst i
norra Sverige.

Vision

Vad vi skapar

Agare

e Forvaltningsresultat per stamaktie: 9,26 kr
¢ Avkastning pa eget kapital: 15 %
* Resultat efter skatt: 660 mkr

¢ Foreslagen utdelning till aktiedgare: 252 mkr varav 196 mkr
till stamaktiedgarna och 56 mkr till preferensaktiedgana

¢ Stamaktiens totalavkastning: 10 %

Kunder
¢ Utveckling av lokaler/fastigheter enligt kundernas behov for att
skapa varde och tillvaxt i hyresgasternas affarsrorelse.

* En dterkdpsgrad om 81 % det vill séga antal kontrakt som férlangs
i relation till andel uppsagningsbara kontrakt.

Medarbetare

¢ Arbetstillfallen hos trygg och stabil arbetsgivare
e Utveckling och formaner
e Loner till medarbetare: 30 mkr

Transaktioner
Vi férvarvar och avyttrar fastigheter

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med férvarv och avyttringar
for att utveckla fastighetsbestandet vad galler dess sammansatt-
ning utifran geografi och fastighetskategori for att optimera den
riskjusterade avkastningen. En viktig aspekt i portfoljstrategin ar att
koncentrera bestandet till specifika omraden pa varje ort. Transak-
tionsverksamheten styrs av den dvergripande strategin som anger
att bolaget ska verka pa orter med stabil och vaxande befolkning.
NP3 renodlar bestandet genom avyttring av de fastigheter som
medfoljer vid stérre forvarv och som har en avkastning som ligger
under bolagets langsiktiga malsattning eller som genom dess
geografiska placering inte anses passa in i portfoljstrategin.

Forvarv: 792 mkr
Avyttringar: -146 mkr

AFFARSMODELL

Genom gott affarsmannaskap och
med ndjda hyresgaster, investerare
och intressenter, skapa Sveriges
langsiktigt mest ldnsamma
fastighetsbolag.

.

Strategi

NP3 ska genom lokal narvaro,
kreativitet och gott affarsmannaskap
skapa varden i fastighetsbestandet
och darmed skapa forutsattningar
fér fortsatt god expansion och hogt
anseende.

Leverantorer, samarbetspartners och langivare

e Bidrar direkt och indirekt till att skapa arbetstillfallen
¢ Inkdpta varor och tjanster fran leverantorer: 499 mkr

* Ranta till langivare: 226 mkr

Samhallet

¢ Vardeskapande utveckling i orterna dar vi verkar tillsammans
med kommuner och naringsliv

* Skatteintakter och arbetstillfallen
o Aktuell skatt och fastighetsskatt: 87 mkr

Milj

e Successiv minskning av energianvandning och koldioxidutslapp
kopplat till vara fastigheter

Utveckling av fastighetsbestandet
Vi foradlar befintliga och bygger nya fastigheter

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara samar-
bete och langsiktiga relationer med hyresgasterna. Vi tillgodoser
hyresgasternas behov genom att tillhandahalla andamalsenliga loka-
ler som gynnar deras verksamhet. Detta resulterar i ndjda hyresgas-
ter och vardetillvaxt samt okat driftdverskott for NP3. Inom ramen
for NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa vara byggratter
samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter. Féradling

av det befintliga bestandet ar vardeskapande och gor att lokalerna
attraherar langsiktiga hyresgaster. Nybyggnationer har aven ofta
effekten att de hojer vardet pa intilliggande fastigheter och darmed
omradet som helhet.

Uthyrningsgrad nybyggnationer: 100 %
Investering i befintliga fastigheter och nybyggnationer: 271 mkr



Hyresvarde per kommun
(15 storsta)

Per den 31 dec 2020
Hyres-

Kommun varde, mkr Andel, %
Sundsvall 198 16
Ostersund 145 12
Gavle 144 12
Umea 126 10
Lulea 92 8
Borlange 89 7
Skelleftea 56 5
Falun 56 5
Pited 38 3
Timra 36 3
Solleftea 35 3
Karlstad 31 3
Gallivare 28 2
Kiruna 26 2
Vasteras 19 2
Ovriga

kommuner 116 9
Totalt 1236 100
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NP3s fastighetsbestand utgdrs av kommersiella fastigheter framst i

norra Sverige. Att uppna riskspridning och effektiv férvaltning i fastig-
hetsbestandet ar centralt for att na en sa god riskjusterad avkastning som
mojligt.

For att uppna ovanstaende malsattning skiljer sig fordelningen av fastighetskategorier

ativarje affarsomrdde med anledning av att marknaderna skiljer sig at och att olika
fastighetstyper har olika forutsattningar i affarsomradena.

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2020 av 388 forvaltningsfastigheter
(358) med en total uthyrbar area om 1 436 000 kvadratmeter (1 350 000). Bestandets
marknadsvarde uppgick till 12 582 mkr (11 402) och fastigheternas direktavkastning for
aret uppgick till 6,9 procent (6,7).

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sju affarsomraden, Sundsvall, Gavle, Dalarna,
Ostersund, Umea, Luled och Mellansverige. Som en del av bolagets fortsatta expansion
etablerades under aret ett nytt affarsomrade, Mellansverige.

Riskdiversifiering av hyresvardet

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskdiversifiering av hyresvardet. Primart sker detta
via tva dimensioner, hyresvarde per fastighetskategori och exponering mot bransch-
tillhorighet. Det samlade bestandet visar en val diversifierad portfolj avseende bade
fastighetskategorier och exponering mot bransch.

Hyresvarde per fastighetskategori visar vilken beskaffenhet en fastighet har medan
branschexponeringen visar vilken bransch bolagets hyresintakter ar allokerade till.
Skillnaden ar att hyresgaster i en viss bransch kan hyra lokaler inom ett flertal olika
kategorier. Detta ar mest tydligt avseende stat och kommun som sammantaget star
for 10 procent (10) av hyresintakterna, dar uthyrningen avser kategorierna kontor, évrigt
och industri. En stor skillnad finns aven i dagligvaruhandeln som i kategoriseringen
uppgar till 2 procent (2) av det totala hyresvardet och till 6 procent (7) avseende bransch-
exponering av den totala hyresintakten. Skillnaden forklaras av att dagligvaruaktorer
aven forhyr inom kategorierna logistik och industri. Exponeringen av hyresintakterna ar
férdelad mellan manga branscher dar industri- och bygghandel ar den storsta.

Hyresvarde per
fastighetskategori (%)

Branschexponering (%)

Industri- och bygghandel 15 (16)

‘ ® Industri 41 (38) ‘ @ Tillverkning och latt industri 13 (12)
. Handel 28 (29) . B Sallankoépshandel 11 (11)
@ Kontor 13 (15) . B Stat och kommun 10 (10)
@ Logistik 7 (6) ‘ ’ 8@ Bygg och produktion 9 (10)
® Ovrigt11(12) ’ ' B Fastighet och finans 8 (10)
. ® Fordon och verkstad 8 (8)
® Matoch fritid 7 (7)
® Dagligvaruhandel 6 (7)
® Ovrigt13(9)
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Nedanstaende sammanstallning baseras pa NP3s forvaltningsfastighetsbestand per den 31 december 2020. Hyresvarde avser hyresintakter plus bedémd
marknadshyra pa outhyrda ytor i befintligt skick. Hyresintékter avser kontrakterade hyresintakter inklusive avtalade tilldgg pa arsbasis.

Fordelning per affairsomrade per den 31 december 2020

Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Affarsomrade fastigheter  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, %
Sundsvall 103 356 347 2980 8 364 291 817 91
Lulea 41 192780 1901 9858 195 1012 95
Umea 65 205 541 1873 9114 183 890 93
Gavle 60 227 372 1755 7720 171 752 93
Dalarna 54 220 296 1695 7694 167 758 92
Ostersund 38 129532 1560 12 043 145 1119 94
Mellansverige 27 104 011 817 7 857 84 808 88
Totalt 388 1435879 12582 8762 1236 861 93
Fordelning per affirsomrade och uthyrbar area per lokaltyp per den 31 december 2020
Uthyrbar area, kvm Andel av
Affarsomrade Industri Handel Kontor Logistik Ovrigt Totalt total, %
Sundsvall 175 245 58 935 44107 28500 49560 356 347 25
Gavle 146 002 41616 15795 10792 13167 227 372 16
Dalarna 103 678 41983 26 659 34618 13358 220296 15
Umea 79 557 71994 23016 7357 23617 205541 14
Lulea 67 370 84 398 22701 14 289 4023 192780 14
Ostersund 50736 26 223 25843 5947 20783 129 532 9
Mellansverige 78 579 25432 - - 0 104 011 7
Totalt 701167 350 581 158121 101503 124508 1435879 100
Fordelning per fastighetskategori per den 31 december 2020
Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk
Antal Uthyrbar uthyrnings-
Fastighetskategori fastigheter  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm grad, %
Industri 181 701167 4667 6 656 504 720 92
Handel 94 350581 3929 11207 342 976 92
Kontor 52 158 121 1531 9682 166 1050 90
Logistik 27 101503 1316 12 961 83 818 96
Ovrigt 34 124508 1139 9147 141 1132 96
Totalt 388 1435879 12582 8762 1236 861 93

Fastighetsvarde per kvadratmeter baseras pa fastighetens area. Hyresvarde per kvadratmeter baseras pa kontraktens area.

FASTIGHETSBESTAND 11



Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

™

o’

Sundsvall 24 (25)
Lulea 15 (15)
Umeé 15 (15)
Gavle 14 (14)
Dalarna 13 (13)
Ostersund 12 (13)
Mellansverige 7 (5)

Hyresvarde per affairsomrade (%)

o'

\v’

Sundsvall 23 (25)
Lule4 16 (16)
Umea 15 (15)
Géavle 14 (14)
Dalarna 13 (14)
Ostersund 12 (12)
Mellansverige 7 (4)

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

"
|
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Industri 37 (34)
Handel 31 (33)
Kontor 12 (13)
Logistik 11 (11)
Ovrigt 9 (9)

Fastighetskategorier

Fastigheterna ar uppdelade i fem fastighetskategorier, industri, handel, kontor,
logistik och ovrigt. Den storsta fastighetskategorin ar industri som star for 41
procent (38) av hyresvardet. Handel ar den nast storsta fastighetskategorin med
28 procent (29) av hyresvardet. Inom handelskategorin star konsumenthandel for
60 procent (60), business-to-business-handel for 28 procent (28), bilhallar och
besiktningsanlaggningar for 6 procent (6) och dagligvaruhandel for 6 procent (6).
Konsumenthandeln domineras av lagpriskedjor som till exempel Dollarstore, OoB
och Rusta. Andelen konfektionshandel uppgar till 5 procent. Inom B2B aterfinns
stora hyresgaster som Mekonomen, Ahlsell och Swedol. Handelsfastigheterna har
en nagot hogre vakansgrad an genomsnittet for hela fastighetsbestandet. Den
aterstdende genomsnittliga l6ptiden for hyresavtalen inom handelskategorin ar
4,6 ar vilket var langre an genomsnittet for hela bestandet.

Férdelning inom handelskategorin

Dagligvaruhandel 6 % (6)

Bilhallar och besiktnings- . "‘

anlaggningar 6 % (6)

Konsumenthandel 60 % (60)

Business-to-Business 28 % (28)

Flera av NP3s fastigheter med lagen utanfor stadskarnorna har tack vare de
vaxande regionstaderna blivit intressanta att konvertera sa att lokalerna anpassas
efter radande efterfragan. Exempel pa denna trend finns i Ostersund dar tidigare
regementsbyggnader har konverterats och anpassats till moderna kontor och sko-
lor. Att konvertera fastigheter till framst skolor och kontor ar lbnsamt eftersom de
fastighetskategorierna har hdgst kontrakterade snitthyror: 1136 kr per kvadratmeter
for kontor och 1 211 kr per kvadratmeter for kategorin 6vrigt, i vilken skolor ingar.

De storsta hyresgasterna inom kontorskategorin ar Arbetsformedlingen, Skanska
och Region Dalarna. | forhallande till bestandets totala hyresvarde ar kategorin
kontor storst i Sundsvall.

Inom kategorin industri ager NP3 primart sa kallad latt industri vilket ar verksam-
heter som kraver mindre maskinanlaggningar. Detta ar en kategori som ger NP3 en
stabil avkastning med laga kvadratmeterpriser. Fér industrikategorin uppgick hyres-
vardet till 720 kr per kvadratmeter inklusive vakanshyra och till 758 kr per kvadrat-
meter fOr kontrakterad area. Marknadsvardet uppgick till 6 656 kr per kvadratmeter.
Pa grund av hdg kostnad for nyproduktion inom kategorin ar denna begransad
vilket leder till god efterfragan pa dessa lokaler.

Logistikfastigheter utgjorde 11 procent av det totala fastighetsvardet. Den laga
andelen beror pa att den 6kade e-handeln och intresset for logistikfastigheter
drivit upp marknadspriset till nivaer dar det blir svart féor NP3 att gora forvarv

som mojliggdr dnskade avkastningsnivaer. Stdrsta hyresgasterna inom kategorin
ar PostNord, Svensk Cater och Systembolaget. Fér hela logistikkategorin upp-
gick snitthyresvardet per kvadratmeter till 818 kr inklusive vakanshyra (849 kr per
kvadratmeter for kontrakterad area) och marknadsvardet uppgick till 12 961 kr per
kvadratmeter.

FASTIGHETSBESTAND



| kategorin ovrigt ingar bland annat hotell, restauranger och samhallsfastigheter

som exempelvis skolor och domstolsvasen. Stdrsta hyresgasterna inom kategorin ar
Sollefted kommun, Ulno AB som ingar i friskolekoncernen Prolympia och Leos Lekland.
Dessa tre hyresgaster star for 21 procent av kategorins samlade hyresvarde. Dalecarlia
Hotel & Spa samt Tonnebro Vardshus, strategiskt placerat vid E4:an i S6derhamns kom-
mun, ar tva av ett begransat antal hyresgaster dar omsattningshyra tillampas. Kategorin
ovrigt hade det hogsta hyresvardet per kvadratmeter: 1 132 kr inklusive vakanshyra och
1211 kr per kvadratmeter for kontrakterad area. Kategorin ar i férhallande till bestandets
totala hyresvarde storst i affarsomrade Sundsvall och hade en uthyrningsgrad om 96
procent vilket ar hogst i bestandet.

Snitthyra per kategori for kontrakterad area, kr/kvm
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde varje kvartal. Varderings-
policyn innebar att minst 90 procent av det totala fastighetsbestandet externvarderas
under kvartal tva och fyra samt ovriga fastigheter kompletteras med internvarderingar.

Under kvartal ett och tre justeras fastighetsvardena genom framfor allt internvarderingar.

Under kvartal fyra 2020 har 99 procent av hela fastighetsbestandet externvarderats.
Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning av en kombination av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering av prognostiserade
framtida kassafloden. Ar ett baseras pa faktiska hyror och normaliserade drift- och
underhallskostnader. Fran ar tva sker marknadsanpassning av de hyror som avviker fran
beddmd marknadshyra vid respektive kontraktstids utgang. For driftkostnader gors

en marknadsmassig beddmning. Driftéverskottet nuvardesberaknas tillsammans med
restvardet for att berakna fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla
ett forvantat pris vid forsaljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamfors med priser
vid kanda likvardiga transaktioner. Kalkylrantor och avkastningskray, for berakning av
nuvarde av kassaflddet samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastig-
hetens lage och marknadsutveckling.

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa balansdagen till 12,6
mdkr. Vardeférandringen under perioden uppgick till 263 mkr, varav 49 mkr ar realis-
erade vardefdrandringar fran forsaljningar. Av de orealiserade vardeférandringarna
om 213 mkr avsag 109 mkr kassaflédesrelaterade forandringar medan antaganden om
lagre avkastningsnivaer paverkade varderingarna positivt med 104 mkr. Avkastnings-

nivaerna som anvandes vid vardering under perioden varierade fran 5,2 till 10,6 procent.

Den genomsnittliga avkastningsnivan for varderingen av fastighetsbestandet per den
31 december 2020 uppgick till 6,94 procent (6,97).

FASTIGHETSBESTAND

Investeringar i fastighetsbestandet
per projekttyp, mkr

‘ Hyresgast-
anpassning 185
® Nybyggnation 78
@ Underhall 8

Investeringar i fastighetsbestandet
per affairsomrade, mkr

.‘i
‘~

Sundsvall 115
Lulea 59

Gavle 30
Dalarna 29
Umed 22
Ostersund 12
Mellansverige 4

Tabellen nedan visar grunddata och
antaganden for fastighetsvardering per
den 31 december 2020 och 2019

Parameter 2020 2019
Realiserad
vardeférandring, mkr 49 16

Orealiserad varde-
férandring, mkr, varav 214 432

Kassaflédesgenererad 109 310
Avkastningsgenererad 104 112

Direktavkastningsniva -
vardering, % 6,94 6,97

Inflationsantagande ar 1
i prognosperiod, % 1,5 2,0

Inflationsantagande
resterande prognospe-
riod, % 20 20
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Fastighetsbestandets forandring

Under aret har fastighetsvardet dkat med 10 procent och arean
med 6 procent. NP3 har under perioden januari till december
Okat fastighetsbestandet med 30 fastigheter. Vardet av fastig-
hetsférvarven under perioden uppgar till 792 mkr (1 075). Dar-
utéver tillkommer forvarvade men ej tilltradda fastigheter till ett
varde av 382 mkr. Dessutom har 271 mkr investerats i befintliga
fastigheter och nybyggnationer. Av dessa utgjorde 78 mkr inves-
teringar i nybyggnationsprojekt, 185 mkr avsag investeringar i
befintliga fastigheter i form av hyresgastanpassningar och 8 mkr
avsag vardehdjande underhall. For 2020 uppgar férsaljningar av
fastigheter till ett varde av 146 mkr.

Mellansverige var det affarsomrade som hade hogst tillvaxt i
fastighets- och hyresvarde under 2020. Fastighetsvardet steg
med 41 procent och hyresvardet med 78 procent vilket till stor
del férklaras av nyetablering av affarsomradet.

Industri ar den fastighetskategori som stod for den storsta
férandringen under aret. Vid ingangen av 2020 stod industri

for 38 procent av hyresvardet for att pa balansdagen svara for 41
procent. Handelskategorins andel av det totala hyresvardet har
minskat fran 29 procent av hyresvardet vid ingangen av aret till
28 procent av hyresvardet vid utgangen av aret. Kategorin kontor
har minskat sin andel av det totala hyresvardet fran 15 procent till
13 procent vid utgadngen av aret. Kategorin logistik har dkat sin
andel av det totalt hyresvardet med 1 procentenhet till 7 procent
medan kategorin 6vrigt minskat sin andel med 1 procentenhet
till 11 procent. Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har
under aret 6kat med 4 procent fran 8 446 kr vid ingangen av aret
till 8 762 kr per kvadratmeter pa balansdagen.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

2020 2019
Mkr heléar helar
Ingaende varde 11402 10 496
Forvarv av fastigheter 792 1075
Investeringar i befintliga fastigheter 193 182
Investeringar i nybyggnation 78 79
Foérsaljningar -146 -878
Realiserade vardeforandringar 49 16
Orealiserade vardeférandringar 214 432
Utgaende varde 12582 11402
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 382 216

Fastighetskostnader och fastighetsskatt

NP3s fastighetskostnader utgors av fyra huvudkategorier,
mediakostnader, 6vriga driftkostnader, felavhjalpande underhall
och planerat underhall. Mediakostnader avser varme, el och
vatten vilka ar kostnader som i stor utstrackning vidaredebiteras
till hyresgasterna genom hyrestillagg. Driftkostnader som inte
vidaredebiteras avser skotsel av fastigheterna genom service-
avtal med externa leverantérer.

14

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -236 mkr (-251),
kostnaderna férdelas mellan fastighetsskotsel och drift -192 mkr
(-201), reparationer och underhall -33 mkr (-42) samt befarade
och konstaterade kundférluster om -10 mkr (-9). Fastighetsskatt
uppgick till -38 mkr (-37).

Hyresgaster och kontraktsstruktur

NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad. Antalet
hyresavtal och durationstiden pa dessa tillsammans med att
ingen hyresgast, undantaget statliga och kommunala verksam-
heter, ska sta for mer an fem procent av hyresvardet skapar en
diversifierad och stabil hyresgaststruktur.

Pa balansdagen hade NP3 drygt 1 800 hyresavtal (1 750). Den
genomesnittliga aterstdende lOptiden for samtliga hyresavtal
uppgick till 4,2 ar (4,2). De tio storsta hyresgasterna i férhallande
till hyresvarde fordelade sig éver 77 avtal med en aterstaende
optid om 4,9 ar (4,8) och de stod for 13 procent (13) av det totala
hyresvardet. Antalet avtal och durationstiden pa dessa medfér
att NP3s exponering mot enskilda hyresgaster ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 1 236 mkr (1 131) och
den kontrakterade arshyran till 1 144 mkr (1 052) vid periodens
utgang. Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 93
procent (93). Genomsnittshyran varierar mellan olika regioner
beroende pa typ av fastigheter, fastigheternas lage samt den
lokala hyresmarknaden. Genomsnittlig kontrakterad hyresniva
uppgick till 900 kr per kvadratmeter vilket ar en 6kning med

21 kr motsvarande drygt 2 procent i jamférelse med 879 kr vid
ingangen av aret.

Hogst hyra per kvadratmeter i bolaget har Ostersund dar
snitthyran fér uthyrda ytor uppgar till 1 174 kr (1 148). Gavle har
lagst snitthyra per uthyrd kvadratmeter, 774 kr (737). Av det totala
kontraktsvardet, exklusive tillagg, var 93 procent indexerat mot
konsumentprisindex. Det forekommer aven avtal med upprak-
ning mot en fast procentsats samt hyresavtal som ar foremal for
upprakning i forhallande till hyresgastens omsattning, det vill
saga omsattningshyra, dar bashyran ar KPI-justerad.

Snitthyra per affirsomrade for kontrakterad area, kr/area
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Hyresintakterna dkade under dret med 8 procent till 1 091 mkr
(1 006). Intakterna har dkat framst till foljd av fastighetsforvarv
och aven till viss del av egna projekt, uthyrningar och intakts-
héjande investeringar. Hyresintakterna i jamforbart bestand har
Okat med 1,8 procent (3,5), se tabell pa nasta sida.
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Mkr 2020 2019 Nettouthyrning, mkr 2020 2019
Jamférbart bestand 938 921 Tecknade hyresavtal 178 110
Forvarvade fastigheter 139 39 Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -160 -86
Avyttrade fastigheter 14 47 Netto 18 24
Kontrakterade hyresintakter 1091 1006

| jdmforbart bestand ingar fastigheter som bolaget agt under helaren 2019
och 2020. Férvarvade och avyttrade fastigheters hyresintakter beraknas

till den del av aret som fastigheterna dgts av NP3.

Kontraktsstruktur per forfalloar

Hyresintakter per den 31 dec 2020

Vakans

Under aret 6kade vakansvérdet med totalt 13 mkr. Okningen
beror pa skillnaden i periodens till- och frantraden. Netto for
vakans i forvarvade och avyttrade fastigheter dkade vakans-
vardet med 1 mkr. Periodens férandringar medférde ett totalt
vakansvarde om 92 mkr vid rapportdagen och en ekonomisk

Ar Mkr % )
uthyrningsgrad om 93 procent.
2021 138 12 ) . ; .
2022 207 18 Vid utgadngen av fjarde kvartalet fanns tecknade avtal, annu gj in-
flyttade, som uppgick till 29 mkr. Hyresvardet for uppsagda men
2023 192 v ej avflyttade avtal uppgick till 38 mkr, varav 28 mkr avser 2021.
2024 164 14
2025 133 12 Vakansvardets forandring, mkr 2020 2019
2026 73 7
2027 48 4 Ingaende vakansvarde den 1 januari 79 78
2028 61 Nettoférandring av in-/avflyttningar 12
2029- 128 11 Vakansvarde, férvarvade fastigheter 4
Totalt 1144 100 Vakansvarde. avyttrade fastigheter -3 -3
. o . Utgaende vakansvérde 92 79
Nettouthyrning och vakansférandring .
. o . . Uthyrningsgrad, % 93 93
Nettouthyrningen uppgick till 18 mkr (24) for aret. Den positiva
nettouthyrningen visar pa en fortsatt god efterfragan pa bo- Uppsagda avtal ej frantradda 38 33
lagets lokaler. Under 2020 har vakansen dkat men ekonomisk _varav forvirvade - 1
uthyrningsgrad har bibehallits. Nyuthyrning, e tilltradda 29 25

Nettouthyrning

Tecknade avtal under perioden uppgick till 178 mkr (110) och

Frantradesar uppsagda hyres-

. . avtal Antal Hyresvarde, mkr
omfattade samtliga nytecknade hyresavtal. Nytecknade avtal in- y
kluderar all nyuthyrning samt befintliga avtal som omférhandlats. 2021 82 28
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgick for perioden 2022 20 5
till -160 mkr (-86). Siffran omfattar alla avtal som var uppsagda for 2023 7 4
avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till foljd av kon-
kurser samt de hyresavtal som omforhandlats under pagaende 2024 1 !
avtalsperiod dar det nya avtalet redovisas under “tecknade avtal”. Totalt 110 38
Andel av hyresvardet som forfoll till omférhandling 2020 B
Vid arets ingang forfoll 13 procent av det totala _ T
hyresvardet till omférhandling under 2020. _ 4
Ytterligare 8 procent av hyresvardet har omfor- e
handlats under pagaende hyresperiod. Endast
hyresavtal som var befintliga vid 2020 ars
ingang redovisas, saledes exkluderas hyresavtal 13 % (12) av det Férlangt pa
for fastigheter som férvarvats under aret. totala hyresvérdet  oférandrade villkor,
som forfoll till 57 % (54)
omférhandling.
Avflyttade avtal,
8%(3)av 26 % (27)
hyresvardet har
omférhandlats Avtal som omfor-
Stapeln avser hyresvérde under péAgéende handlats, 16 % (16) [
per den 1 januari 2020 hyresperiod. Avyttrade, 1% (3) ]
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Sundsvall Gavle? Dalarna?  Ostersund
(12 man) Mkr 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019
Hyresintakter och
ovriga intakter 288 285 | 162 164 | 158 157 | 145 134
Vakans -28  -28 -12 -14 -13 -12 -7 -7
Reparationer och
underhall -9 -14 -4 -4 -4 -5 -5 -5
Fastighetskostn. 51 -61| -25 -29| -23 -26 | -25 -25
Fastighetsskatt -7 -7 -5 -5 -5 -5 -5 -5
Kundforluster -2 -2 0 -1 -2 0 0 0
Driftoverskott 191 173 | 116 110 | 111 109 | 102 93

2 Jdmférelseperioden har rédknats om med anledning av det nya affirsomradet, Mellansverige.

NP3s storsta hyresgaster

Baserat pa area Hyrd Andel av Antal
Hyresgast area, kvm tot.area (%) hyresavtal
Dagab Inkop & Logistik AB (Axfood) 27 851 19 6
Granngarden AB 24776 1,7 14
Assemblin EL AB 22 401 1,6 10
HL Display AB 21368 1,5 1
Trelleborg Sealing Solutions

Kalmar AB 20000 1,4 1
PostNord Sverige AB 19 604 1,4 10
Byggmax AB 19 312 1,3 9
Plantagen Sverige AB 17 926 1,2

Ahlsell Sverige AB 16715 1,2 7
Svensk Cater AB 15572 11 5
Totalt 205525 68

Aterstaende hyresduration fér de tio storsta/area 4,9 ar

Kort beskrivning av nagra av de storsta hyresgasterna

Dagab ingar i Axfoodkoncernen och hanterar sortiment, inkép och
logistik for Willys, Hemkop och Axfood Snabbgross (restauranggros-
sist). NP3 har daven Willys och Axfood Snabbgross som hyresgaster
men Dagab star for alla hyresavtalen inom koncernen.

Granngarden AB levererar produkter for bland annat lant- och
skogsbruk och har éver 100 butiker runt om i Sverige samt e-handel.
Huvudkontoret ar placerat i Malmo.

Assemblin EL AB ar en installations- och servicepartner med verk-
samhet i Sverige, Norge och Finland. Sedan 2015 &r investmentbola-
get Triton huvudagare.

PostNord Sverige AB bildades genom samgaendet mellan PostDan-
mark A/S och Posten AB 2009 och &gs till 40 procent av den danska
staten och till 60 procent av den svenska staten. Moderbolaget Post-
Nord AB é&r ett svenskt publikt bolag med koncernkontor i Solna.
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Mellan- Totalt
Umea Lulea sverige? Ejfordelat koncernen
2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019
176 144 | 185 173 59 29 1 -2 |1174 1084
-8 -4 -12 -13 -2 0 - -] -8 -78
-5 -7 -5 -6 0 0 -1 -1 -33 -42
30 26 | -36  -34 -4 -1 1 -1 -192 -201
-8 -7 -7 -6 -3 -1 - - | -38  -37
-2 -2 0 -1 -2 0 -1 -2 | -10 -9
123 98 | 126 113 48 26 0 -4 | 817 718
Baserat pa hyresvarde Antal
Hyresgast hyresavtal
Dagab Inkoép & Logistik AB (Axfood) 6
PostNord Sverige AB 10
Plantagen Sverige AB 5
Assemblin EL AB 10
Granngarden AB 14
Svensk Cater AB 5
Swedol AB 6
Mekonomen AB 7
Arbetsformedlingen 5
Byggmax AB 9
Totalt 77

Sammanlagt hyresvarde 156 mkr vilket motsvarar 13 % av det
totala hyresvardet

Aterstaende hyresduration fér de tio storsta/hyresvérde 4,9 ar

Byggmax AB ér ett byggvaruhus med 180 butiker i Norden. Férsta
Byggmaxbutiken 6ppnades 1993. Byggmax AB tillhér Byggmax
Group som ar noterat pa NASDAQ Stockholm sedan 2010.

Plantagen AB har 6ver 140 butiker i Norge, Sverige och Finland med
drygt 1300 anstallda. Sedan 2016 ags Plantagen av Ratos.

Svensk Cater AB ar en marknadsledande restauranggrossist. Svensk
Cater ags av Euro Cater A/S.

Swedol AB har cirka 100 butiker och cirka 900 anstallda i Sverige,
Norge, Finland och Estland under varumarkena Swedol, Grolls, Uni-
vern och Nima. Sedan den 1 april 2020 ar Swedol en del av Momen-
tum Group som ar noterade pa NASDAQ Stockholm.

Mekonomen AB ar Nordens ledande bilservicekedja med egen
grossistverksamhet. Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid
Cap-lista.

FASTIGHETSBESTAND



Tillgadngen till kapital ar en forutsattning for NP3s fortsatta tillvaxt och
férvaltning av sin fastighetsportfolj. Som en del av detta arbetar bolaget
l6pande med att forbattra sin kreditvardighet mot externa ldngivare dar
vald kapitalstruktur och finansiell riskniva ar centrala omraden. Vagledan-
de i denna process ar att bolagets tillvaxt- och ldnsamhetsmal ska nas till
en avvagd niva av finansiell risk.

Under rakenskapsarets forsta del fokuserades en stor del av arbetet pa att forstarka
bolagets likviditet och finansiella stallning via 6kade kreditfaciliteter for att mota den
osakerhet som covid-19-pandemin forde med sig. Viktiga steg togs under det andra
halvaret 2020 i arbetet att forbattra bolagets kreditvardighet. | september tog NP3 upp
sitt forsta grona obligationslan kombinerat med upprattande av ett gront ramverk. |
slutet av november erholl bolaget ett langsiktigt kreditbetyg, "BB" med stabila utsikter
fran Nordic Credit Rating.

Finanspolicy

NP3s finanspolicy syftar till att klargdra styrning, riskbegransning, ansvarsférdelning
samt uppféljning och kontroll av finansférvaltningen. Med stod av finanspolicyn arbetar
bolaget med att styra och hantera sina finansiella risker samt sakerstalla riskhantering
genom god kontroll.

Styrelsen har definierat ett antal mal for finansverksamheten:

Mal géllande kapitalbindning Utfall

Kapitalbindning ska lagst vara 2 ar for laneportfoljen. Skriftliga kreditldften om
laneférlangningar per dagen for bolagets bokslutskommuniké 19 februari 2021

ledde till att kapitalbindningen beraknas &ka till 3,1 ar. 19ar
Hogst 40 procent av laneportfoljen har forfallinom 1 ar 21%
En enskild kreditgivare ska sta for hogst 60 procent av laneportfoljen 31%
Mal géllande rantebindning Utfall

Minst 30 procent av laneportféljen bdr ha bunden ranta, med aterstaende rante-

bindningstid som &verstiger 1 ar 32%
Forutom den ranta som ar rérlig ska ranteforfallotidpunkterna férdelas

Over en 7-arsperiod Uppfyllt
Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden bér vara minst 1 ar 1,7 ar
Avriga mal avseende finansverksamheten Utfall
Beldningsgraden ska uppga till mellan 55 och 65 procent 57,3 %
Bolagets rantetackningsgrad ska minst uppga till 2 ggr 3,4 ggr

FINANSIERING

Hakan Wallin
CFO
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Eget kapital och skulder, %

'\|

Eget kapital 35 (35)
@ Lan fran kreditinstitut 46 (46)
@ Obligationslan 11 (11)
® Ovriga skulder 4 (4)
@ Uppskjuten skatt 4 (4)
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Skuldférvaltning

Skuldférvaltning syftar till att ldpande sakerstalla att bolaget genom upplaning i bank
och pa kapitalmarknaden har en stabil, val avvagd och kostnadseffektiv forvaltning.
Relationen med kreditgivare ar av stor vikt for bolaget. Bolaget stravar efter atti alla
hanseenden vara en stabil och betrodd motpart genom att informationen till kredit-

givare ska vara transparent, korrekt och lattillganglig.

Under 2020 har bolaget fortsatt arbetat med att ytterligare effektivisera skuldférvalt-
ningen genom att reducera antalet ldne- och kreditavtal i férhallande till total kreditvo-
lym. Detta har huvudsakligen skett genom att ersatta en direkt belaning mellan kredit-
institut och fastighetsagande bolag till belaning via moder- eller forvaltningsbolag.

Finansiering 2020-12-31
Antal laneavtal 50
Banklan, mkr 6130
Obligationslan, mkr 1475
Rantetackningsgrad, ggr 34
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,73
Likvida medel, mkr 104
Belaningsgrad, % 57,3
Soliditet, % 34,7
Kapitalbindningstid, ar 19
Rantebindningstid, ar 17
Andel rantesakrad laneportfolj, % 31,8
Skuldkvot, ggr 9,6

Finansieringsstruktur

2019-12-31

70
5524
1375

35
2,76
192
58,0
34,7
2,2
2,4
45,3
9,4

Bolaget utvarderar regelbundet kapitalbehov baserat pa intjaningsfdrmaga, netto-
investeringsvolym, vardeutveckling i koncernens fastigheter och utrymme till cove-
nanter i kreditavtal. Per balansdagen hade bolaget god marginal i uppfyllande av sina
covenanter mot langivare. Covenanterna avser framforallt beldningsgrad, rantetack-

ningsgrad och soliditet.

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort och lang sikt har tillgang till
kapital som ar tillrackligt stort i relation till verksamheten och till ett pris avvagt mot

risk. For att hantera risken for brist pa tillgangligt kapital arbetar NP3 med god framfor-
hallning mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinuerlig omfor-
handling av lOptider och krediter. Vid periodens utgang uppgick kapitalbindningstiden
till 1,9 ar (2,2) med forfall fordelade enligt tabell pa sidan 21. NP3 arbetar [&pande med
omlaggning av sina lan i syfte att optimera laneportféljens kapitalbindningstid utifran
behov och beddmning av marknadsforhallanden. Per rapportdatum for boksluts-
kommunikén den 19 februari 2021 hade bolaget enligt kreditbeslut hos langivare erhallit
loften om lanefdrlangningar pa loptider mellan tre och fem ar for lan uppgaende till 2,8
mdkr vilket resulterade i att kapitalbindningstiden beraknas oka fran 1,9 till cirka 3,1 ar.

FINANSIERING



Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 och 65 procent dar
finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och obligationslan. Belanings-
graden beraknad som nettoskuld (rantebarande skulder minus likvida medel
och kortfristiga placeringar) om 7 466 mkr, i forhallande till fastighetsvardet om
12 582 mkr och investeringar i intresseféretag och joint venture om 456 mkr,
totalt 13 038 mkr, uppgick till 57,3 procent (58,0) per den 31 december 2020.
Skuldkvoten, nettoskuld i férhallande till framatriktat justerat driftdverskott i
befintlig fastighetsportfolj uppgick till 9,6 ggr (9,4).

Effektivisering av skuldforvaltning och forbattring av kreditvardighet

Som ett led i bolagets arbete att effektivisera sin skuldférvaltning har antalet
laneavtal minskat i samband med laneforlangningar. Vid arets borjan fanns 70
avtal att jamféras med 50 avtal vid periodens slut.

| slutet av kvartal tre emitterade NP3 en gron senior icke sakerstalld obligation
om 500 mkr inom ett rambelopp och nyupprattat gront ramverk om totalt 800
mkr. Obligationen forfaller i januari 2024 och lGper med en rorlig ranta om
STIBOR (3 man) med tillagg av 3,90 procentenheter per ar. Av emissionslikviden
anvandes 400 mkr for aterkdp och fortidsinlosen for att i sin helhet refinansiera
bolagets obligationslan 2017/2021.

| slutet av november erh6ll NP3 ett langsiktigt kreditbetyg, “BB" med stabila
utsikter fran Nordic Credit Rating. Ratingen ar en viktig del i NP3s fortlopande
arbete att forstarka sina finansieringsforutsattningar pa kapitalmarknaden till
mer fordelaktiga villkor. Ratingen bidrar till att &ka transparensen och forsta-
elsen om NP3s verksamhet och kreditvardighet och darigenom aven lagre
finansieringskostnader.

| februari 2021 emitterade bolaget ytterligare 200 mkr inom sitt befintliga gréna
ramverk om 800 mkr. Obligationerna emitterades pa kurs 100,5 procent av
nominellt belopp vilket motsvarar en rorlig ranta om STIBOR 3 manader med
tillagg av 3,68 procentenheter till forsta inldsendag vilket ar bolagets lagsta
rantevillkor pa ett obligationslan till dags datum.

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick pa rapportdagen till 7 668 mkr inklusive
rantebarande skulder relaterade till nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16, som
uppgick till 83 mkr vid slutet av rakenskapsaret. De rantebarande laneskulderna
exklusive ovan skulder om 83 mkr uppgick till 7 585 mkr (6 913) varav bankfinan-
siering 6 130 mkr (5 524), obligationslan 1 475 mkr (1 375), Ovriga rantebarande
skulder 12 mkr (42) samt periodiserade upplaningskostnader som minskat de
rantebarande skulderna om 32 mkr (28).

Sakerstallda lan i bank samt reverslan mot borgen utgjorde 78 procent (80)
och icke-sakerstallda obligations- och reverslan 22 procent (20) av totala
rantebarande laneskulder. Banklan som forfaller inom tolv manader uppgick
till 1 629 mkr (1 563). En majoritet av dessa lan kommer enligt ovan att forlangas
med en loptid pa tre till fem ar vilket medfor att de klassificeras som langfristiga
i rapporten over finansiell stallning.

FINANSIERING

Rantebas per 31 december 2020

Stibor med golv 4 826 mkr
@ Stibor utan golv 2 683 mkr
B Fastrantelan 108 mkr
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Réntebindning

Genomsnittlig ranta for bolagets rantebarande laneskulder
uppgick till 2,73 procent (2,76). Fér banklan ar den genomsnittliga
rantan 2,07 procent (2,10) och fér obligationslan 4,14 procent
(4,42). Den huvudsakliga forklaringen till att den genomsnittliga
rantan minskade fran 2,76 till 2,73 procent fran arets ingang var
att minskningen for lanens rantemarginal och STIBOR-effekt,
totalt 0,09 procent, har overskridit en hogre totalkostnad for
bolagets rantebindning om cirka 0,06 procent. Se graf nedan for
ytterligare detaljer avseende detta.

Genomsnittlig ranteniva

%

2,76 % 2,73%

0,02%
0,18%
0,02%

® Rantebindningens
Stiboreffekt
Rantebindning

B Lanens Stiboreffekt

@ Lanemarginal

0,03 %
0,22 %

2,54 % 2,50 %

-0,02%

31 dec 2019 31 dec 2020

-1

For att begransa ranterisken over tid och dka forutsagbarheten

i bolagets forvaltningsresultat anvands lan till fast ranta eller
rantesakringsinstrument i form av ranteswappar. Genomsnittlig
rantebindningstid uppgick till 1,7 ar (2,4). Vid arsskiftet var 32 pro-
cent (45) av laneportfoljen var rantesakrad med en forfallostruk-
tur mellan ett och tio ar enligt tabell pa sidan 21. Resterande del
ligger rantebunden mot Stibor tre manader.

Arseffekt pa
Kéanslighetsanalys Foérandring rantekostnad
Férandring Stibor +0,5% + 22 mkr
Férandring Stibor +1,0% + 46 mkr

Derivat

Bolagets swapavtal (derivat) varderas till verkligt varde och ar
klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde faststalls
genom att anvanda marknadsrantor for respektive l&ptid och
baseras pa en diskontering av framtida kassafléden. Om den av-
talade rantan avviker frdn marknadsrantan uppstar ett dver- eller
undervarde och vardefdrandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde upplosts och
vardefdrandringar over tid paverkar inte eget kapital.

Det sammanlagda marknadsvardet for bolagets derivat uppgick
till -73 mkr (-36) vid rapportdagen vilket medfért en negativ var-
deférandring under aret om -37 mkr (-8) i resultatet.
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Nettoexponeringen av NP3s derivatportfolj per sista december
ar totalt 3 129 mkr med forfall till och med slutet av 2029. Avtalen
har tecknats med tre olika kreditgivare.

Forfallotid derivat

Mkr
700

600
500
400
300
200

100

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Ataganden i laneavtal

Banklan

Majoriteten av koncernens banklan omfattas av olika atagand-
en mot langivarna. Om atagandena inte efterlevs kan banken
begéra att lanen aterbetalas, helt eller delvis, i fortid. Atagandena
utgors av branschnormala nyckeltal som maste vara uppfyllda.
Exempel pa dtaganden ar rantetackningsgrad och belanings-
grad som inte far under- respektive 6verstiga vissa nivaer. Andra
exempel pa atagande ar att dotterbolagen ska vara helagda samt
att koncerninterna avtal ska vara marknadsmassiga. Utover detta
har NP3 lamnat vissa informationsataganden och stallt pant i
aktier och pantbrev i fastigheter/tomtratter till bankerna. Samtli-
ga ataganden mot bankerna ar uppfyllda.

Obligationslan
Bolaget har tre utestdende ramar fér obligationslan, dessa har
tre finansiella ataganden enligt tabell.

Ataganden 2018/2022 2019/2023 2020/2024
Nettobelaning <70 % <70 % <70%
Rantetackningsgrad >1,59gr >1,8qgr >1,8ggr
Soliditet >25% >25% >25%

Vidare finns vissa informationsataganden vad galler kvartalsrap-
portering och arsredovisning samt att obligationslanet ska vara
noterat vid Nasdag OMX. Samtliga dtaganden ar uppfyllda.

Kreditportfoljens fordelning per langivare
Mkr

2500
2000
1500

1000

Lanevolym

500

0

Diagrammet ovan visar kreditportféljens férdelning per bank som ér langivare
till bolaget per den 31 december 2020.
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Borsnoterade obligationslan 2020-12-31

Loptid Rambelopp  Utestaende belopp Ranta Rantevillkor Réantegolv Forfallodag
2018/2022 800 mkr 375 mkr 4,92 % Stibor 3M + 5,00 Nej 2022-05-23
2019/2023 800 mkr 600 mkr 3,90 % Stibor 3M + 4,00 Nej 2023-03-13
2020/2024 800 mkr 500 mkr 3,84% Stibor 3M + 3,90 Nej 2024-01-05
Réntebindningsstruktur i bank- och obligationslan
Derivat, mkr Kapital, mkr Genomsnittlig ranta, % Andel, %

31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
-12 man -2 525 -3127 5009 3483 3,73 4,78 66 50
1-2 ar 300 602 353 797 0,54 0,33 5 12
2-3ar 200 300 217 393 0,47 0,70 3 6
3-4ar - 200 - 200 - 0,32 - 3
4-5ar 500 500 500 500 0,69 0,69 7 7
5-10 ar 1525 1525 1525 1525 0,93 0,93 20 22
Summa/genomsnitt 0 0 7605 6899 2,73 2,76 100 100

Ovanstaende derivat avser underliggande bas fér ranta och saledes ar det ej derivat for framtida rantebetalningar. | genomsnittlig ranta ovan har hansyn tagits

till rantederivat.

Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan
Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomesnittlig Genomesnittlig
Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %

31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
-12 man 1629 1563 1,98 2,11 - - - - 1629 1563 21 23
1-2 ar 2774 1372 215 2,05 375 400 4,92 4,41 3149 1772 41 26
2-3ar 452 1638 2,00 2,07 600 375 3,90 5,07 1052 2013 14 29
3-4ar 1049 292 2,03 2,01 500 600 384 4,02 1549 892 20 13
4-5ar 170 598 213 2,25 - - - - 170 598 2 9
5-10 ar 57 61 2,07 220 - - - - 57 61 1 1
Summa/genomsnitt 6130 5524 2,07 2,10 1475 1375 4,14 4,42 7605 6899 100 100
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Mattias Lyxell
Forvaltningschef
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En effektiv forvaltning skapar 6kande driftéverskott vilket i sin tur paverkar
forvaltningsresultatet positivt. For att uppna en kostnadseffektiv férvaltning ar
det viktigt att pa varje ort uppna en volym av fastigheter som medger var lokala
narvaro. Den lokala narvaron goér att vi kan anpassa var forvaltning utifran
hyresgasternas- och fastigheternas specifika behov.

NP3s kundfokus uppnas genom lokal narvaro och ldanga kund- och leverantors-
relationer vilket pa ett hallbart satt skapar en kostnadseffektiv férvaltning och stabila
hyresintakter. Det ar av hogsta vikt att vi kanner vara fastigheter och hyresgaster. Med
det menar vi var férmaga att forsta och skapa maojligheter for hur lokaler kan nyttjas
pa ett optimalt satt och hur vi darigenom pa ett effektivt satt anpassar var forvaltning
efter vara hyresgasters behov och verksamhet. Bolaget uppnar en effektiv forvaltning
genom att arbeta med befintliga hyresgaster, uthyrning av vakanta lokaler och via
omforhandlingar av befintliga hyres- och driftsavtal. Vart arbetssatt utgar fran vara tre
vardeord — engagerad, trovardig, affarsmassig.

Under det gangna aret har narheten till vara kunder varit extra viktig. | nara samarbete
med hyresgasterna har NP3 hittat [&sningar som pa ett kostnadseffektivt satt gynnat
respektive part. Vi har dven haft god hjalp av den milda och snéfattiga vintern i storre
delen av vart geografiska omrade. Aret har samtidigt gett oss tid att utveckla processer
och arbetssatt for att fortsatt effektivisera forvaltningen.

Narhet till vara kunder

NP3 har en narvaro pa samtliga geografiska huvudorter och en platt organisation med
korta beslutsvagar. Det l6bpande arbetet sker nara och tillsammans med hyresgasterna
genom frekventa mdten med tekniska forvaltare och affarsansvariga. Regelbundna
moten med hyresgasterna gor att bolaget tidigt kan fanga upp synpunkter, tankar och
idéer. Genom att ha en valdiversifierad fastighetsportfolj pa huvudorterna har bolaget
majlighet att dver tid mdta kundernas skiftande efterfragan pa olika lokaltyper.

NP3s tillganglighet ar av central betydelse for att utfora service pa avtalad tid och

for att ge hyresgasterna snabba besked gallande beslut och atgarder. Bolaget utfor
fastighetsforvaltning med egen personal medan entreprendrer anlitas for daglig drift
och skotsel av bolagets fastigheter da detta i dagslaget ar den mest kostnadseffektiva
l&dsningen.

Hallbarhet och kostnadsreducering

NP3 arbetar aktivt med att tillfora varde till fastigheterna dar hallbarhet ar en naturlig
del. Bolagets mal ar att gemensamt med hyresgasterna bidra till en hallbar utveckling
av bade fastigheter och hyresgasternas verksamheter. Bolaget arbetar med drifts-
optimering och energieffektiva l&sningar, omférhandlar driftsavtal samt stravar efter
att uppna inkdpsférdelar med centrala avtal dar det ar mojligt. Vi stravar aven efter att
tillgodose kundernas behov inom saval det dagliga underhallet som for mer langsiktiga
l&sningar, till exempel lokalanpassningar.

Langsiktiga relationer

Bolaget har ett langsiktigt synsatt bade gallande forvaltning och utveckling av fastig-
hetsbestandet samt i relationen med hyresgasterna. Da aven NP3s drift- och skotsel-
entreprendrer har direktkontakt med hyresgasterna paverkar deras agerande bolagets
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langsiktiga relation till hyresgasterna. For att sakerstalla att entreprendrernas arbets-
och forhallningssatt motsvarar NP3s standard stalls hdga krav nar det galler hallbarhet,
affarsetik och uppférande.

Utveckling av fastighetsbestandet

En tat kontakt mellan NP3 och den lokala marknaden ar viktig for att identifiera utveck-
lingsmojligheter i fastighetsbestandet. NP3 har med lokal narvaro ett stort kontaktnat
pa vara orter. Detta tillsammans med snabba beslutsvagar ger bolaget bra méjligheter
till nya affarer. Genom detta hittar aven bolaget nya hyresgaster, nya anvandnings-
omraden till vakanta ytor och utveckling av byggratter. Utgangspunkten ar att ha ett
kreativt forhallningssatt som langsiktigt kan bidra bade till att addera varde for hyres-
gasten och Oka vardet pa fastighetsbestandet genom hallbara investeringar.

Fastighetskostnader

I NP3s hyresintakter ingar vanligen hyrestillagg, for till exempel fastighetsskatt, varme
och elkostnader som vidarefaktureras till hyresgasterna. NP3s fastighetskostnader
utgdrs av fyra huvudkategorier, mediakostnader, 6vriga driftskostnader, felavhjalpande
underhall och planerat underhall. Fokus ligger pa en effektiv forvaltning och att arbeta
tillsammans med hyresgasterna foér att optimera driftskostnaderna. Bolaget arbetar
darfor kontinuerligt med energibesparande drifts- och underhallsatgarder i fastighets-
bestandet for att bade minska kostnader och begransa fastigheternas miljdpaverkan.
For att bibehalla fastigheternas varde dver tid genomférs bade planerat och lGpande
underhall.

Kostnadsansvaret for drift och inre underhall ligger huvudsakligen hos hyresgasterna
for bolagets industri- och logistikfastigheter medan NP3 till stor del ansvarar for yttre
underhall. Grafen nedan visar bolagets positiva kostnadsutveckling under dren 2018

till 2020 i kr per kvadratmeter inom budgeterat bestand for fastighetsskotsel och drift.
Kostnader for fastighetsskatt, kundforluster och allokerade personalkostnader ar exklu-
derade.

Kostnader, kr/kvm
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Total Media Fastighetsskotsel Reparationer och
underhall
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Projektverksamheten inom NP3 ska bidra till en arlig tillvaxt med god
lbnsamhet. Projekten syftar till att skapa sa goda férutsattningar som majligt
for en langvarig hyresgastrelation och samtidigt skapa ytterligare varden i
NP3s fastighetsbestand.

NP3s projektverksamhet bestar av tre bestandsdelar, nybyggnation, om- och tillbyggnad
samt underhallsprojekt. Under 2020 har NP3 investerat 271 mkr i projektportfoljen.

| samband med pandemiutbrottet bromsades flertalet dialoger kring nybyggnation och
fokus vaxlades over till att behalla och forlanga befintliga kontrakt samt att hyra ut vakanta
lokaler. Storre delen av arets projektverksamhet kom darmed att handla om hyresgast-
anpassningar i form av om- och tillbyggnader. Under senare del av hdsten aterupptogs
nybyggnadsdialogerna dar de positiva effekterna av nya hyresintakter huvudsakligen
kommer att genereras vid projektens fardigstallande under nasta ar.

Nybyggnation

Nybyggnationer ger NP3 en god initial avkastning nar byggratten finns i det befintliga fastig-
hetsbestandet. En utvardering av bolagets innehav av byggratter ligger till grund fér vidare
arbete med marknadsforing och exploatering. Ett pagaende strategiskt arbete ar att mark-
nadsfora ett urval av vara byggratter for potentiella hyresgaster med syfte att tydliggdra de
majligheter som finns inom vara affarsomraden. Under 2020 har ett nybyggnadsprojekt
startats pa bolagets byggratter samtidigt som offertarbete pagar for ett flertal byggratter
inom vara olika affarsomraden.

En huvudregel for NP3s nybyggnation ar att byggstart sker forst efter att hyresavtal har
undertecknats. Vid nyproduktion stalls strikta krav pa langa hyresavtal och en attraktiv hy-
resniva. Nybyggnationer har lag forvaltningsintensitet och ofta effekten av att de aven hojer
vardet pa intilliggande fastigheter och darmed pa omradet som helhet. Da nyproduktion
ofta ager rum i omraden dar NP3 redan ager ett fastighetsbestand far byggnationen aven
positiva effekter pa bolagets intilliggande fastigheter. Nyproduktion har pa sa satt i flera
hanseenden en positiv inverkan pa NP3 forutom byggnationen och dess avkastning.

Under aret har NP3 investerat 78 mkr i fem nybyggnationer. Durationen uppgar i genom-
snitt till nio ar och hyresvardet f&r de nyproducerade enheterna uppgar till 15 mkr per ar.
Hyresvardet motsvarar i snitt 1 060 kr per kvadratmeter att jamféra med 900 kr per kvadrat-
meter i befintligt fastighetsbestand. Vid arets slut fanns pagaende nybyggnadsprojekt till ett
prognostiserat varde pa 59 mkr.

Om- och tillbyggnad

Om- och tillbyggnader genomfors som regel for att anpassa befintliga lokaler efter hyres-
gastens verksamhet. Vid investeringar i om- och tillbyggnader justeras hyran vilket leder
till battre avkastning och till lokaler och byggnader med hégre kvalitet och standard, vilket
aven ger lagre underhallsbehov.

Inom ramen f&r om- och tillbyggnader pagar 88 projekt och beraknad investering uppgar
for perioden till 188 mkr. Under 2020 fardigstalldes 119 projekt till ett totalt investerat varde
om 167 mkr. Durationen for de tio storsta fardigstallda om- och tillbyggnadsprojekten upp-
gar tilli snitt tolv ar och hyresvardet uppgar till 27 mkr per ar. Hyresvardet motsvarar 1 074 kr
per kvadratmeter att jamféra med 900 kr per kvadratmeter i befintligt fastighetsbestand.

Underhalls- och energiprojekt

Underhallsprojekt genomfors for att halla en god kvalitet i fastighetsbestandet och for att
langsiktigt sakra fastigheternas varde. Dessa projekt leder bland annat till lagre energifor-
brukning, mer attraktiva lokaler och lagre reparationskostnader. Energiprojekt genomfoérs
da avkastning och pay-off tid motsvarar vara interna investeringskrav.
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Miljocertifiering

Bolagets satsning pa energieffektiva fastigheter ska forutom

kravet pa hallbarhet dven generera en avkastning som motsvarar

bolagets finansiella mal. Bolaget har som mal att miljocertifiera
varje storre ny- eller ombyggnation.

NP3 har i dag sex miljocertifierade byggnader varav fem ar
Green Building-certifierade och en ar BREEAM-certifierad.

Ytterligare en certifiering har paborjats under aret. Kravet
for Green Building-certifiering ar att fastigheten anvander

25 procent mindre energi an tidigare eller jamfort med ny-
byggnadskraven i Boverkets byggregler.

Avslutade projekt 2020 (>10 mkr)

Projekt-

Fardig- kostnad, Uthyrbar
Fastighet Kommun Kategori Hyresgast stallt mkr area, kvm
Gallivare 12:334 Gallivare Industri Flertalet Q1-20 17 1762
Vivsta 13:84 Timra Industri Roplan Q2 -20 55 4509
Vivstamon 1:16 Timra Industri Fromells Q2 -20 12 930
Tallberg 4:13, 4:26 Tallberg Ovrigt Hotell Darlecarlia Q3 -20 18 400
Ljusta 3:10 Sundsvall Ovrigt Padelhall Q4 -20 38 4300
Totalt 140 11901
Totalt hyresvarde for ovan avslutade projekt uppgar till 12,3 mkr.
Pagaende projekt per den 31 dec 2020 (>10 mkr) . X

Beraknat Projekt-

fardig- budget, Uthyrbar
Fastighet Kommun Kategori Hyresgast stallt mkr area, kvm
Malas 4:3 Sundsvall Industri Cramo AB Q2 -21 36 2768
Vivstamon 1:63 Sundsvall Kontor Timrabo Q2-21 11 1165
Svarven 6 Ostersund Industri Region Jamtland Harjedalen Q3-21 11 1980
Bjornjagaren 3 Umea Handel Dollarstore AB Q4 -21 26 3050
Rondellen 2 Skelleftea Handel Dollarstore AB Q4 -21 23 3100
Totalt 107 12 063

Totalt hyresvarde for ovan pagaende projekt uppgar till 15,5 mkr.

Exempel pa avslutade projekt under 2020

PROJEKT

Sundsvall, Ljusta 3:10

Under kvartal fyra fardigstalldes
nybyggnationen av en padelhall i
Birsta, Sundsvall. Padelanldaggningen
ar Norrlands storsta, totalt 4 000 kvm
och inrymmer bland annat tolv banor,
gym, konferensytor, omkladningsrum
och loungeavdelning. Fastigheten ar
miljocertifierad.

Timra, Vivsta 13:84

Under kvartal tva fardigstalldes upp-
férandet av en industrifastighet om

4 500 kvm dar Roplan Machining AB ar
hyresgast. Hyresavtalet ar skrivet pa tio
ar och det arliga hyresvardet uppgar till
4,6 mkr. Fastigheten ar miljocertifierad.

Exempel pa pagaende projekt

Sundsvall, Malas 4:3

Befintlig byggnad 1 161 kvm anpas-
sas till bl.a kontor, butik, verkstad
och personalytor samt tillbygg-
nad av en tvatthall om cirka 100
kvm. Nybyggnation av 1 500 kvm
industrihall. lordningstallande av

5 000 kvm markyta med ny asfalt,
renovering av stangsel samt nya
grindar med automatdppning.

Sundsvall, Vivstamon 1:63

Ombyggnation av 1150 kvm
handelslokal till kontor.

Ostersund, Svarven 6

Industrilokal byggs om till lokaler
for kulturandamal.

Umea, Bjoérnjagaren 3

Nybyggnation av butikslokal dar del
av befintlig byggnad rivs och ater-
uppbyggs for att uppna en effektiv
och kundanpassad lokal.

Skelleftea, Rondellen 2

Nybyggnation av butikslokal at
Dollarstore.
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Under 2020 har NP3 férvarvat 35 fastigheter fér 792 mkr i 23 olika affarer.
Utoéver dessa forvarv tilltraddes affaren i vilken NP3 forvarvade 50 procent
av aktierna i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra for 247 mkr. Detta var den
enskilt storsta investering NP3 genomférde under 2020.

Aret praglades av covid-19-pandemin som paverkade transaktionsmarknaden fram-
forallt fran slutet av februari fram till sommaren. Osakerheten som radde under perio-
den gjorde att en del affarer skots fram och en del avslutades, darav var transaktions-
volymen lag under arets andra kvartal. Trots att fa transaktioner genomférdes under
mitten av aret pa grund av covid-19 nettoinvesterades 646 mkr fér 2020 genom forvarv
och avyttringar. Under aret avyttrades fem fastigheter till ett varde om drygt 146 mkr,
dar de realiserade vardeférandringarna uppgick till 49 mkr.

Avrets tillvaxt i fastighetsvarde uppgick till 1 180 mkr varav 213 mkr avser orealiserad
vardeférandring. Vardeférandringarna harleds framst till de férvarvade fastigheterna
men aven till projekt i vart befintliga bestand och positiv nyuthyrning.

Under aret har arbetet med forvarv praglats av att hitta fastigheter med hdg avkastning
off-market som ett bidrag till NP3s snittavkastning. En bidragande del i tillvaxten ar vara
lokala organisationer som mojliggor att vi kan identifiera affarsmojligheter som annars
skulle ga oss forbi om vi inte var narvarande pa orten. De fastigheter som NP3 forvarvar
har ofta en hogre direktavkastning an vad som vanligtvis ar fallet i portfoljférvarv och ar
darmed viktiga for att portfoljen fortsatt ska kunna ge en god aggregerad avkastnings-
niva.

Fastighetsinvesteringarna som paboérjades i Vasteras, Karlstad och Orebro under slutet
av 2019 har fortsatt under aret. | bokslutskommunikén for 2020 redovisades, for forsta
gangen, det nya segmentet Mellansverige som ett eget affarsomrade. Huvuddelen

av segmentet avser fastigheter i Karlstad och Vasteras. Tillvaxt i Vasteras, Karlstad och
Orebro &r fortsatt prioriterade omraden for NP3.

Forsta kvartalet

Under januari och februari var transaktionstempot relativt hogt. Sju fastigheter forvar-
vades f&r 234 mkr och tio fastigheter tilltraddes. Fastigheterna ar belagna i ett flertal
olika orter, under kvartalet lag tyngdpunkten av genomforda forvarv i Skellefted. | mars
minskades forvarvstakten av forsiktighetsskal pa grund av pandemin. Flera av de affarer
bolaget arbetade med skdts pa framtiden och en del potentiella affarer valdes bort pa
grund av de nya férutsattningarna som foljde av pandemin.

Andra kvartalet

Transaktionstakten och transaktionsvolymen reducerades kraftigt under andra kvar-
talet. Fokus lades pa att fortsatta de diskussioner som fortfarande var igang for att,

om mojligt, kunna ta upp affarerna och na ett avslut nar marknaden for transaktioner
aterhamtat sig. | mitten av april genomférdes nagra mindre forvarv. Under kvartalet
forvarvades totalt sex fastigheter i fyra olika affarer. Den totala transaktionsvolymen var
81 mkr. Merparten av férvarvsvardena lag i Karlstad och Ostersund.

TRANSAKTIONER



Tredje kvartalet

| borjan av kvartal tre dterupptogs ett antal affarer som skjutits pa framtiden pa grund
av det osakra lage som radde under varen. | Karlstad och Vasteras som ar prioriterade
marknader att vaxa i genomférdes affarer, totalt tillkom cirka 25 000 kvadratmeter.
Totalt tilltraddes elva fastigheter till ett varde av 211 mkr i fem olika affarer.

Fjarde kvartalet

| december tilltraddes affaren i vilken NP3 férvarvade 50 procent av aktierna i Fastig-
hetsaktiebolaget Ess-Sierra. Det fastighetsagande bolaget ager 37 fastigheter med ett
fastighetsvarde om 1 410 mkr. Detta var den enskilt storsta investering NP3 genom-
forde under aret.

Utdver denna transaktion tilltraddes atta fastigheter i sju olika affarer till ett varde av
266 mkr. De stdrsta forvarven var i Borlange och Vasteras. Under arets sista kvartal
avyttrades tva fastigheter till ett varde av sammanlagt 65 mkr, varav en fastighet i
Enkdping och en i Mélndal.

Forvarv och férsaljningar 2020
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800 === Forséljningar ackumelerat
= FOrvarv ackumelerat
700 Foérvarv
Il Forsaljningar
600
500
400
300
200
100
234 81 211 266
0
-100 81 -146
-200
a1 Q2 Q3 Q4

TRANSAKTIONER

27



Transaktioner 2020

Hyres- Uthyr- Hyres- Uthyr-
Yta, vérde, nings- Yta, vérde, nings-
Fastighet Kommun Kategori kvm mkr grad* % Fastighet Kommun Kategori kvm mkr grad* %
Forvarvade fastigheter tilltradda Q1 Forvarvade fastigheter, tilltradda Q4
Bjorka 2 Haparanda Handel 8116 7,5 100 Hardsmidet 1 Vasteras Industri 11963 89 77
Utmeland 47:34 Mora Logistik 4820 2,3 100 Buskaker 4:13 Borldnge Industri 8 600 9,5 100
Bielke 6 Skelleftea Logistik 4031 3.2 87 Norrmalm 6 Haparanda Handel 2986 33 100
Pumpen 2 Umea Industri 3341 2,2 100 Sture 12 Skelleftea Industri 2502 2,2 100
Fanjunkaren 2 Vasteras Ovrigt 2411 2,7 96 Bradgarden 3:12 Séderhamn  Industri 2 040 13 100
Sture 13 Skellefted Industri 2005 17 92 Naringen 3:3 Gévle Industri 954 0,9 100
Slagan 6 Sundsvall Industri 1151 0,9 74 Naringen 3:4 Gavle Mark 0 0.2 100
Svardet 5 Nykoping Industri 600 0,6 100 Angvélten 4 Ostersund ~ Mark - 0,0 -
Bielke 3 Skelleftea Ovrigt 560 0,5 100 Totalt 29045 263
Ljusta 7:3 Sundsvall Mark - - -
Totalt 27035 216 Totalt forvarvade fastigheter 2020 98128 815
Forvarvade fastigheter tilltradda Q2 Forvarvade fastigheter med tilltrade Q1 och Q2 2021
Pinnpojken 3och 4  Borlange Industri 2271 16 100 Framby 1:56 Falun Industri 67606 48,8 89
llanda 1:47 Karlstad Industri 2163 18 100 Storheden 2:10 Lulea Industri 4890 33 100
Nyckelpigan 3och 4  Ostersund Ovrigt 1585 3.8 100 Pitholmen 47:59 Pited Industri 4500 21 100
llanda 1:37 Karlstad Industri 1398 1,2 100 Munkeboéangen 4 Vasteras Industri 1081 13 100
llanda 1:54 Karlstad Industri 1192 0,8 100 Totalt 78 077 55,5
Alggraset 2 Skelleftea Industri 989 0,5 100
Totalt 9598 9,7 Avyttrade och frantradda fastigheter Q2
Brynas 34:9 Gaévle Industri 3498 2,8 100
Forvarvade fastigheter tilltradda Q3 Narby 1.72 Séderhamn  Mark - - -
Stadet 2 Karlstad Industri 20 661 12,2 100 Totalt 3498 2,8
Blasterugnen 3 Vasteras Industri 3075 3,7 100
Nybo 3:43 Gévle Industri 2451 1,6 100 Avyttrade och frantradda fastigheter Q3
Kilen 18 Orsa Industri 1667 1,2 100 Orsa Kyrkby 19:11 Orsa Industri 6 397 2,8 100
Busterud 1:116 Karlstad Ovrigt 1483 1,8 100 Totalt 6397 2,8
Svarvaren 14 Sandviken Industri 1153 1,8 100
Hallsta- Avyttrade och frantradda fastigheter Q4
Eriksberg 2.9 och 2:11  hammar Industri 950 0,6 100 Torrekulla 1172 Malndal Handel 2470 15 89
Kryddgarden 4:11 Enkdping Industri 600 0,6 100 Romberga 115 Enképing Ovrigt 1195 12 100
Sédra Edsbyn 46:2 Ovanaker Industri 410 0,5 100 Totalt 3665 2.7
Flottaren 4 Ostersund Mark - - -
Rondellen 2 skelleftea Mark - . i} Totalt avyttrade fastigheter 2020 13560 83
Totalt 32450 239
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Arets totala resultatandel fran intresseféretag och joint venture uppgar till 60 mkr (14) varav 19 mkr (7) utgor

férvaltningsresultat.

| augusti 2020 tecknade NP3 Fastigheter en avsiktsforklaring
med AB Sagax om bildande av ett joint venture. Samtliga villkor
for joint venture-samarbetet uppfylldes i december 2020 dar
NP3 och Sagax ager 50 procent vardera. Utdver innehavet i
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra ager NP3 20,2 procent i det
smalandska fastighetsbolaget Emilshus AB.

Fastighetsbolaget Emilshus AB

I juni 2019 investerade NP3 i Fastighetsbolaget Emilshus AB

som forvarvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter

i Smaland. Per den 31 december 2020 omfattar bestandet 69
fastigheter med en uthyrbar area om 360 000 kvadratmeter.
NP3s agarandeli bolaget uppgar till 20,2 procent och innehavet
redovisas som andelar i intresseforetag. For rakenskapsaret 2020
bidrog Emilshus med 17 mkr (7) till NP3s forvaltningsresultat och

den totala resultatandelen for aret uppgick till 36 mkr (14). For
mer information, se bolagets hemsida emilshus.com.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

| december 2020 férvarvade NP3 Fastigheter 50 procent av
aktierna i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra vars verksamhet
bestar i att aga och forvalta 37 fastigheter som ar uthyrda till
Beijer Byggmaterial AB. Fastigheternas uthyrbara area uppgar till
203 000 kvadratmeter varav 64 procent utgors av lagerlokaler,
27 procent av byggvaruhandel och 9 procent av kontorslokaler.
Det arliga hyresvardet uppgar till 85 mkr och fastighetsvardet
per den 31 december 2020 uppgick 1 440 mkr. Syftet med joint
venturestrukturen ar bland annat att kunna erbjuda hyresgasten
lokal service. Drygt 40 procent av fastighetsvardet éverlappar
med orter dar NP3 idag redan ar etablerade.

Fastighetsbolaget Fastighetsaktiebolaget Totalt intresseforetag
Emilshus AB Ess-Sierra och joint venture

NP3s andel av resultat fran 2020 2019V 2020? 2019 2020 2019
intressefoéretag och joint venture, mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
NP3s dgarandel, % 20,2 20,2 50 -
Foérvaltningsresultat 17 7 2 - 19 7
Vardefdrandringar 28 11 31 - 59 11
Skatt -9 -3 -8 - -17 -3
Summa resultatandel 36 14 24 - 60 14
Intresseforetag och joint venture 2020 2019V 202023 2019
(totalt), mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 182 90 85 -
Férvaltningsresultat 86 46 - -
Periodens resultat 177 93 - -

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Antal fastigheter 58 44 37 -
Uthyrbar area, tusen kvm 294 216 203 -
Fastigheternas redovisade varde 2715 1543 1440 -
¥ Agarandelen och resultatandelen i Fastighetsaktiebolaget Emilshus AB omfattar for jamforelseperioden 15 juni-31 december 2019
2 Agarandelen och resultatandelen i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra omfattar perioden 11-31 december 2020
9 Redovisade hyresintakter avser bedomt hyresvarde for helar. Da Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra koncernen bildades under slutet av 2020

redovisas varken forvaltningsresultat eller periodens resultat for 2020 och 2019.
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Transaktionsvolym per region 2020

9,

Storstadsregionerna
(Stockholm, Goteborg,
Malmo) 58 %

Norrland inkl. Dalarna 8 %
Ovriga Sverige 34 %

Transaktionsvolym i Sverige per kategori 2020

&

.

Bostader 39 %
Samhallsfastigheter 16 %
Logistik 12 %

Kontor 12 %
Industri/lager 8 %
Handel 8 %

Hotell 2 %

Ovrigt 1%

Transaktionsvolym i Norrland per lan 2020

‘0

Vasterbottens lan 32 %
Dalarnas lan 31 %
Vasternorrlands lan 15 %
Jamtlands lan 10 %
Gavleborgs lan 6 %
Norrbottens lan 6 %

Transaktionsvolym i Norrland per kategori 2020
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Bostader 51 %
Samhallsfastigheter 23 %
Industri/lager 8 %
Handel 8 %

Logistik 4 %

Kontor 3%

Hotell 2 %

Ovrigt 0 %

Transaktionsvolym pa fastighetsmarknaden i Norrland !

Transaktionsvolymen i Norrland (inkl. Dalarna) nadde strax éver 14 mdkr under
2020, vilket ar -11 procent lagre an volymen 2019. Dock sa har volymen matt
som andel av hela den svenska marknaden okat nagot till 7,6 procent. Trans-
aktionsvolymen i hela Sverige minskade med -20 procent under 2020 till 188
mdkr, drivet av ett valdigt svagt andra kvartal. Aret avslutades starkt med en
volym pa 56 mdkr och 92 affarer i december, vilken ar den hégsta manads-
volymen nagonsin i Sverige. Bostader var det stdrsta segmentet under aret,
foljt av samhallsfastigheter, logistik och kontor.
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Staplarna visar den totala transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden i Sverige baserat pa
enskilda transaktioner ver 50 mkr férdelat pa tre geografiska omraden: de tre storstadsre-
gionerna, Norrland och dévriga Sverige. De gula prickarna visar hur stor andel i procent som
Norrlandsldnen statt for av rikets totala transaktionsvolym.

Sett till olika delmarknader var det hdgst transaktionsvolym i Vasterbottens lan
under 2020. Volymen uppagick till strax 6ver 4,5 mdkr dar merparten avser affarer
i Skellefted. Vasterbottens lan stod for hela 46 procent av transaktionsvolymen

i Norrland (exkl. Dalarna) forra aret, féljt av Vasternorrlands och Jamtlands lan
som svarade for 21 procent respektive 14 procent.

Sett till olika segment stod bostader for hela 51 procent av transaktionsvolymen
i Norrland under 2020, foljt av samhallsfastigheter som stod fér 23 procent av
volymen.

1) Kalla: Pangea Research. Baserat pa affarer dver 50 Mkr. Siffrorna per segment ar exkl. Dalarna
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Omséttningshastigheten pa den norrlandska fastighetsmarknaden

Kartan visar den genomsnittliga omsattningen per ar de senaste fem aren i forhallande till fastighetsbestandets totala uppskattade
marknadsvarde per region. De senaste fem aren ligger snittet for alla lan pa 3,7 procent att jamféra med femarssnittet for Norrlands-
lanen som ligger pa 4,6 procent. De lan i landet med hdgst omsattningshastighet de senaste fem aren ar i ordning Sédermanland,

Vasternorrland och Kronoberg. Lagst transaktionshastighet var det pa Gotland, i Halland och i Vastra Gotaland.

<3%
B 3-4%
B 4-5%
5-6%
® 6%

Storsta affarerna i Norrland 2020

> 4
-3

-
o/

Omsaéttningshastighet

Blekinge lan
Dalarnas lan
Gotlands lan
Gavleborgs lan
Hallands lan
Jamtlands lan
Jonkoépings lan
Kalmar lan
Kronobergs lan
Norrbottens lan
Skane lan
Stockholms lan

10 ar

4,4%
34%
30%
34%
25%
4,3%
39%
34%
4,3%
42%
37%
3,3%

Sar Omsattningshastighet 10 ar 5ar
49% Sédermanlands lan 6,3% 78%
4,8% Uppsala lan 38% 37%
21% Varmlands lén 37% 4,7 %
4,3% Vasterbottens lan 3,8% 38%
27 % Vasternorrlands lan 6,1% 71%
37% Vastmanlands lan 4,3% 4,3%
51% Vastra Gotalands lan 2.8% 29%
3,8% Orebro l3n 30% 3.8%
54% Ostergotlands lan 4,3% 4,4 %
4,7 % Norrland 4,3% 4,6 %
41% Riket 36% 37%
3,3%

Kalla: Pangea Research. Baserat pa affarer dver 50 mkr. Genomsnittet for Norrland ar inkl. Dalarna

Den storsta affaren i Norrland under 2020 var SBBs forvarv av en fastighetsportfolj i Skelleftea innehallandes bostader och samhalls-

fastigheter fran Skebo for cirka 1,3 mdkr. Skebo var aven kdpare i den nast storsta affaren i Norrland da man kopte tre bostadsprojekt,
aven har i Skellefted, fran Lindbacks Fastigheter for cirka 900 mkr. Den tredje storsta affaren under 2020 avsag aven den bostader och
det var Niam som kodpte en lagenhetsportfolj i Ostersund av Rikshem fér cirka 750 mkr. Pa topp 10-listan var de flesta képarna svenska

aktorer, med undantag av Heimstaden (svensk/norska) och Blackstone (amerikanska).

Beddémt varde
2020 Kopare Séljare Area, kvm (mkr) (kr/kvm)  Objekt
Nov SBB i Norden Skebo 66 400 ~1300 ~19500 Fastighetsportfolji Skellefted (Mord Backe)
Maj Skebo Lindbacks Fastigheter ~23 000 ~900 ~39000 Tre bostadsprojekt i Skelleftea (523 lagenheter)
Maj Niam Rikshem 62500 750 12000 883 lagenheteriTorvalla m.fl
Juni  Nyfosa SBB i Norden ~43 000 ~700 ~16500 44 fastigheter runt omi Sverige*
Juni  Heimstaden Magnolia 16 800 670 39900 360 lagenheter (Forsta etappen av projektet Norra Kajen)
Juni  SBBiNorden Flera aktieagare ~34 000 ~560 ~16600 54.3 % av Offentliga hus*
Juli Heimstaden Magnolia 16 170 475 29400 300 lagenheter i Skelleftea
Okt Lansa Fastigheter ~ Bonava 11550 427 37000 175lagenheteri Tomtebo
Aug Sagax/NP3 Lone Star ~61000 ~420 ~6900 Portfolj med 37 fastigheter*
Juli Blackstone Nyfosa n.a. ~360 n/a  Logistikportfolj

* Del av en storre portfolj med fastigheter utanfor Norrland

Kalla: Pangea Research. Siffrorna for Norrland ar inkl. Dalarna
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NP3 ager och forvaltar hdgavkastande kommersiella fastigheter inom kategorierna handel, industri, logistik,
kontor och 6vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sju affarsomraden, Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund,

Ume3, Luled och Mellansverige.

Trots ett turbulent ekonomiskt ar med negativ BNP-utveckling,
avmattad sysselsattning och osakerhet i samband med sprid-
ningen av covid-19 var den svenska fastighetsmarknaden mycket
stark under 2020. Kapitalet har fortsatt allokerats mot fastighets-
sektorn som anses vara ett attraktivt, riskjusterat investerings-
alternativ och med en transaktionsvolym om cirka 188 mdkr
noterades den tredje hdgsta investeringsvolymen pa svensk
fastighetsmarknad hittills. Den hdga transaktionsintensiteten
pavisar ett starkt investerarintresse for kommersiella fastigheter
vilket gynnar NP3, vars affarsidé ar att aga och forvalta kommer-
siella lokaler inom utvalda geografiska omraden i Sverige.

NP3s fastighetsbestand ar framst centrerat till norra Sverige,
samt Mellansverige. | norra Sverige® bor cirka 1,5 miljoner
invanare, varav ungefar halften av befolkningen bor i de tio
stdrsta kommunerna: Umea, Gavle, Sundsvall, Lulea, Skellefted,
Ostersund, Falun, Ornskoldsvik, Borldnge och Pited. Universitet
och hdgskolor har en betydande narvaro i norra Sverige genom
bland annat Umea universitet, Lulea tekniska universitet, Mitt-
universitetet i Sundsvall och Hégskolan Dalarna. Naringslivet i de
olika lanen har olika inriktningar med basen i energiproduktion,
ravaruexport och metall- och tillverkningsindustri samt en stark
koppling till den universitetsutbildning som drivs pa orterna.
Detta har medfért att norra Sverige drivit pa utvecklingen mot
en expanderande |T- och tjanstesektor och lokala kluster med
en tydlig koppling till bade den akademiska varlden och indu-
strin. Flera stora utvecklingsprojekt i norra Sverige som bland
annat etablering av Northvolts batterifabrik i Skelleftea och
Norrbotniabanan mellan Umea och Skelleftea ger fortsatt goda
mojligheter for tillvaxt inom de orter dar NP3 ar verksam och
som prognostiseras utvecklas starkt framover.

Region Befolkning 2020, antal invanare

Sundsvall 99 439
Gavle 102 904
Dalarna* 287 676
Ostersund 63985
Umea 130 224
Lulea 78 549
Mellansverige** 406 760
Riket exkl. storstadsomraden 6189 280

*Med Dalarna avses i den har tabellsammanstallningen Dalarnas lan

Befolkningsstrdmmarna inom de marknader NP3 ar verksam-
ma inom skiljer sig fran de tre storstadsregionerna, Stockholm,
Goteborg och Malmé, och pavisar positiva inflyttningsnetton.
Sedan 2015 har de tre storstaderna samtliga redovisat ett nega-
tivt flyttnetto mot det egna lanet, en trend som forstarkts under
coronapandemin. Samtliga NP3s huvudkommuner, bortsett fran
Dalarna, har daremot under 2020 pavisat ett positivt flyttnetto
och nastan alla orter har haft en kraftigare befolkningsékning an
riket som genomsnitt, vilket medfér mervarden for de fastig-
heter bolaget &ger inom orterna.

Befolkningsutveckling NP3s huvudorter 2010-2020, arstakt
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Dalarna Sundsvall Luled Riket* Ostersund Géavle Umea Mellan-
sverige

*exkl. storstadsomraden

Befolkningsutveckling 2010-2020  Befolkningsutveckling 2020

39% 0,0%
83% 05%
38% -01%
77 % 0,3%
12,8% 1,0%
59% 0,6%
135% 0.8%
70% 03%

**Med Mellansverige avses i detta hanseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och Vasteras

¥ Norrlandsldnen inklusive Dalarna
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Kaélla: SCB, bearbetat av Newsec
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Sysselsattning och loneutveckling

Spridningen av coronaviruset har haft tydliga effekter pa arbetsmarknaden i
Sverige. Vid arets slut uppgick arbetslosheten i Sverige till 8,5 procent, vilken ar
en 6kning med 1,5 procentenheter jamfért med motsvarande period aret
dessforinnan, visar siffror fran Arbetsféormedlingen. Ur ett globalt perspektiv
ar dock okningen av arbetslosheten i Sverige lag, dar finansiella stimulanser
och andra atgarder for att minska uppsagningar minskat effekterna av krisen.

Av NP3s orter har endast Gavle och Mellansverige hégre arbetsloshet an

i riket som helhet. Generellt pavisar storstaderna aven hogre 6kning av
arbetsloshet, medan de orter dar NP3 ar verksamma i norra Sverige har en
lagre procentuell 6kning an genomsnittet i Sverige. Luled och Sundsvall
noterade den lagsta 6kningen av arbetsléshet, med en procentenhet under
aret.

| Sverige uppgick den genomsnittliga disponibla inkomsten for samtliga
hushall vid slutet av 2019 till 40 825 kr per manad for hushall ldre an 18 ar.
Exkluderas storstadsregionerna uppgar samma siffra till 36 090 kr per manad.
De senaste 20 aren har hushallens disponibla inkomst utvecklats valdigt starkt

i Sverige och ar i linje med Sveriges rekordstarka utveckling under 1950- och
60-talen. Under 2020 sjdnk den genomsnittliga inkomsten for samtliga hushall
i Sverige, enligt preliminara siffror, vilket ar starkt kopplat till spridningen av
coronaviruset. | norra Sverige och Mellansverige har daremot nedgéngen varit
mildare och utvecklingen av den disponibla inkomsten i NP3s huvudmarknader
har varit mer positivan genomsnittet i Sverige. Generellt ar inkomsten hogre i
storstadsregionerna, men om storstadsregionerna exkluderas fran statistiken
pavisar NP3s huvudorter samtliga hogre disponibel inkomst jamfort med riket.

Fastighetsagande bolag i norra Sverige

Agare av kommersiella fastigheter i norra Sverige bestar i storre utstrackning an
resterande Sverige av kommunala bolag, lokala privata fastighetsagare, egen-
anvandare samt av nationellt fastighetsagande bolag med huvudkontor utanfor
norra Sverige. NP3 ar ett av fa fastighetsbolag som har en uttalad strategi att
aga och forvalta fastigheter i norra Sverige, vilket ger en férdel gentemot andra
aktoérer pa marknaden. Genom en langsiktig lokal narvaro har NP3 lyckats skaffa
sig en unik position med god lokalkannedom och erfarenhet inom marknaden.
Samtidigt visar allt fler aktorer intresse fér fastighetsmarknaden i norra Sverige
vilket visar sig i transaktionsstatistiken och skapar utrymme for fortsatt varde-
tillvaxt inom NP3s fastighetsbestand.

Arbetsloshet Utveckling
Region 2020 arbetsléshet 2020
Sundsvall 85% 1,0%
Gavle 10,7 % 11%
Dalarna* 74 % 1,3%
Ostersund 6,9% 1,2%
Umea 6,4 % 1,3%
Luled 72% 1,0%
Mellansverige** 95% 1,8%
Riket 85% 15%

Arbetsloshet, 2020

%
12

10

Genomsnittlig disponibel inkomst per manad,
Samtliga hushall 18+, 2019

Kr/man
38000

37500
37000
36 500
36000
35500

35000

Genomsnittlig disponibel
inkomst per manad, 20192
37 425 kr/man

36 525 kr/man

36 275 kr/man

36 208 kr/man

36 892 kr/man

36 875 kr/man

37 505 kr/man

36 090 kr/man***

*Med Dalarna avses i den har tabellsammanstallningen NP3s huvudorter Falun och Borléange. Siffran ar oviktad per antal invanare per kommun.
**Med Mellansverige avses i detta hanseende NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och Vasteras. Siffran ar oviktad per antal invanare per kommun.

*** Exklusive storstadsomradena.

? Senast tillgangliga uppgifter avser 2019, varpa 2020-ars niva inte angetts. Avser samtliga hushall, 18+.
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Utveckling disponibel

inkomst, 2019

0,51%
0,27 %
0,38 %
3,23%
0,45%
1,07 %
0,39 %
0,51%
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llanda i Karlstad.-Fotegraf: Johan Héwlel:, Studio_05.4
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Fargerna visar vara sju affarsomraden och vilka kommuner? som ingar i
stor andel kommunen star for av bolagets totala fastighetsvarde.

Affarsomrade Lulea 2020
Antal fastigheter totalt 41
Uthyrbar area, tusen kvm 193
Hyresvarde, mkr 195
Antal medarbetare 4
Affarsomrade Ostersund 2020
Antal fastigheter totalt 38
Uthyrbar area, tusen kvm 130
Hyresvarde, mkr 145
Antal medarbetare 3
Affarsomrade Dalarna 2020
Antal fastigheter totalt 54
Uthyrbar area, tusen kvm 220
Hyresvarde, mkr 167
Antal medarbetare 4

Ostersund 12,3 % (13,1)

Mora 0,5 % (0,3)

Leksand 1,1 % (1,0)
Falun 4,6 % (4,6)

Borléange 7,1 % (6,5)

Karlstad 2,1 % (1,0)

Kiruna 2,1% (2,3)

Gallivare 1,8 % (1,8)

DALARNA
[ ]

VASTERBOTTEN

A \

Uddevalla 0,6 % (Q, &A
)

VARMLAND

NORRBOTTEN

Timra 3,3 % (3,0)
Sundsvall 17,2 % (18,5)

Bollnas 0,8 % (0,9)
Séderhamn 0,7 % (0,6)

Gévle 12,0 % (11,9)
Sandviken 0,5 % (0,4)

Vasteras 1,4 % (0,4)

Orebro 0,9 % (1,0)

respektive affarsomrade. Siffran efter kommunen visar hur

Ornskéldsvik 0,5 % (0,5)
Solleftea 1,9 % (2,0)

Affarsomrade Umea 2020
Antal fastigheter totalt 65
Uthyrbar area, tusen kvm 206
Hyresvarde, mkr 183
Antal medarbetare 4
Haparanda 0,5 % (-)
N
b o
Lulea 7,5 % (7,8)
Pitea 3,0 % (3,1)
Skelleftea 3,7 % (4,0)
Umea 10,4 % (11,2)
Affarsomrade Sundsvall 2020
Antal fastigheter totalt 103
Uthyrbar area, tusen kvm 356
Hyresvarde, mkr 291
Antal medarbetare 8
Affarsomrade Gavle 2020
Antal fastigheter totalt 60
Uthyrbar area, tusen kvm 227
Hyresvarde, mkr 171
Antal medarbetare 3
Affarsomrade
Mellansverige 2020
Antal fastigheter totalt 27
Uthyrbar area, tusen kvm 104
Hyresvarde, mkr 84
Antal medarbetare
(tilltrader i maj 2021) 1

Antalet medarbetare i tabellerna galler per 2021-03-31
och inkluderar inte koncerngemensamma tjidnster.

4 Endast kommuner som har mer én 0,5 % i andel av fastighetsvéarde ar markerade pa kartan.
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Sundsvall

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Sundsvall:

¢ Nyfosa * Dios

e Catena e Lilium

Area per fastighetskategori (%)

’ ® Industri 49 (50)

Handel 17 (16)
B Kontor 12 (13)
@ Logistik 8 (8)

® Ovrigt 14 (13)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

@ Industri 40 (40)
Handel 20*(20)
. B Kontor 14 (14)

® Logistik 9 (9)
® Ovrigt 17 (17)

*Varav B2B 24 % (21)
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Affarsomrade Sundsvall

Sundsvall ar Sveriges 20:e storsta kommun sett till antal invanare och befolk-
ningen fortsatter att vaxa arligen. Lokalefterfragan ar hdg och den positiva
sysselsattningstillvaxten under senare ar tyder pa fortsatt hog efterfragan pa
kommersiella ytor framgent. Handels- och industrisektorn ar valetablerad inom
kommunen, inte minst i samband med utvecklingen av Birsta handelsomrade.

NP3 har sate i Sundsvall och affarsomradet ar det stdrsta, sett till bade fastig-
hetsvarde och hyresvarde. Affarsomradet omfattar 103 fastigheter (101) med en
uthyrbar area om 356 000 kvadratmeter (354 000). Hyresvardet uppgick till 291
mkr (280) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (91). Fastigheterna
i Sundsvall/Timra star for 81 procent (80) av hyresvardet i affarsomradet foljt av
Sollefted som star for 12 procent. Ovriga fem kommuner i affarsomradet bidrar
med 7 procent av det samlade hyresvardet. Industri utgor den storsta fastighets-
kategorin av hyresvardet, foljt av handel.

| Sundsvall/Timra utgors fastigheterna av framst lattare industri, business-
to-business-handel samt bilhandel. | Birsta som ar mest kant for sitt handels-
omrade ager NP3 framst logistik- och handelsfastigheter. Birsta ligger stra-
tegiskt mellan E4:an och E14 vilket gér omradet attraktivt och efterfragat fér
logistikfastigheter. Stora hyresgaster i Sundsvall ar Bilbolaget, Systembolaget
och PostNord. | Harnésand ligger fokus till storsta delen p& handel och industri.

| Sollefted utgdrs bestandet huvudsakligen av tidigare regementet 121 som
ligger pa Hagesta vilken ar den stadsdel i Sollefted som ar under starkast ut-
veckling. Omradet bestar av verksamhet inom samtliga segment dar Solleftea
kommun ar den storsta hyresgasten.

Under aret har ett antal nybyggnadsprojekt startats dar NP3 bland annat
genomfor ett nybyggnadsprojekt féor Cramo i Birsta.

VARA AFFARSOMRADEN — SUNDSVALL



Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvarde Area

30

25 —

20 = - =

5 —] 1 — —

0 - B | ||

5 | | -

0 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -42
Tecknade hyresavtal 48
Nettouthyrning 6
Vakansforandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 25
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter -1
Nettoférandring av in-/avflyttningar 2
Utgaende vakansvarde 27
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
Solleftea kommun 12 647
Systembolaget AB 7302
Dagab Inkoép & Logistik AB 4225
Totalt 24174
Del av affarsomradets hyresvarde 8%
AO Sundsvall per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 103 101

Sundsvall 76 74

Harndésand 5 5

Solleftea 4 4

Timra 13 13

Ornskoldsvik 2 2

Ovriga 3 3
Uthyrbar area, tusen kvm 356 354
Hyresvarde, mkr 291 280
Ekonomisk vakans, % 9 9
Hyresduration, ar 4,1 4,1
Fastighetsvarde, mkr 2980 2828
Direktavkastning, % 7,0 6,6
Driftoverskott, mkr 191 173
Overskottsgrad, % 74 67
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Sundsvall

Affarsomrade Sundsvall

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Sundsvall
1 Kopstaden 23 Bultgatan 12 Sundsvall Industri 21368 56 Hogom 3:187 Tegelvagen 14 Sundsvall Industri 1298
2 Skons Prastbord 2:3 Timmervagen 6 Sundsvall Logistik 12 686 57 Malas 4:3 Foérmansvagen 15 Sundsvall Industri 1280
3 Huggsta 1:160 Johannedalsvagen 65 Sundsvall Industri 12 412 58 Granlo 3:335 Linkopingsvagen 3 Sundsvall Industri 1279
4 Birsta 12:2 Birstavagen 1 Sundsvall Industri 8000 59 Skoéns Prastbord 2.6~ Timmervagen 6 A Sundsvall Logistik 1150
5 Skéns Prastbord 1:50  Norra Férmansvagen17  Sundsvall Handel 6296 60 Slagan 6 Axvéagen 16 Sundsvall Industri 1131
6 Ljusta 3:10 Gesallvagen 20 Sundsvall Industri 6288 61 Luftvarnet 1 Regementsvagen 9 Sundsvall Kontor 1093
7 Vandringsmannenl  Gardevagen 3 Sundsvall Kontor 6073 62 Huggsta 1:167 Johannedalsvagen 67 Sundsvall Industri 1020
8 Skons Prastbord 1:53  Larlingsvagen 1 Sundsvall Industri 5692 63 Skons Prastbord 1:82  Arbetsledarvagen 6 Sundsvall Industri 992
9 Vandringsmannen5  Gardevagen 5A-C, G Sundsvall Kontor 5211 64 Rosenborg 6 Kolvagen 22 Sundsvall Handel 988
10 Gérde 1:26 Krossvagen 11 Sundsvall Logistik 4983 65 Rosenborg 1 Kolvagen 20 Sundsvall Handel 926
11 Geten2 Fridhemsgatan 122 Sundsvall Kontor 4604 66 Rosenborg 2 Kolvagen 14 Sundsvall Industri 655
12 Vandringsmannen 2  Gardevagen 1 Sundsvall Industri 4253 67 Veterindren 4 CA Svenssons vag 2 Sundsvall Kontor 567
13 Skénsmon 2:100 Kontorsvagen 4 Sundsvall Handel 4000 68 Staben 6 Granmodalsvagen 22 Sundsvall Industri 500
14 Vandringsmannen 6  Gardevagen 9-11 Sundsvall Industri 3834 69 Algen 32 Hovgatan 4 Sundsvall Industri 450
15 Ljusta 7:8 Antennvagen 12-18 Sundsvall Handel 3822 70 Huggsta 1:173 Johannedalsvagen 65A Sundsvall Industri 383
16 Ljusta 7:9 Antennvéagen 43 Sundsvall Handel 3822 71 Bergsaker 5:12 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
17 Maléas 4:6 Norra Férmansvagen 18 Sundsvall Logistik 3800 72 Bergsaker 5:18 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
18 Skons Prastbord 1:14  Gesallvagen 4 Sundsvall Handel 3711 73 Granlo 3:391 Lindkopingsvagen 8 Sundsvall Mark -
19 Hoégom 3:179 Mejselvagen 11 Sundsvall Industri 3608 74 Lillhallom 1:165 Tvaspannsvagen 6 Sundsvall Mark -
20 Laboratoriet 2 Kontorsvagen 9 Sundsvall Logistik 3425 75 Ljusta7:3 Vastra vagen 158 Sundsvall Mark -
21 Slagan 4 Axvagen 6 Sundsvall Industri 3311 76 Skons Prastbord 1:65  Norra Férmansvagen 20 Sundsvall Mark -
22 Hogom 3:217 Mejselvagen 14 Sundsvall Handel 3245  Harnésand
23 Malas 3:20 Birstavagen 21 Sundsvall Industri 3234 Yrkesskolan 4 Gansviksvagen 4 Harnosand  Kontor 3195
24 Linjeférmannen 7 Backebovagen 12 Sundsvall Industri 3201 Saltvik 8:12 Saltviksvagen 9 Harndsand Industri 1550
25 Hogom 3172 Bergsgatan 122 Sundsvall  Handel 3116 Saltvik 8:17 Saltviksvagen 7 Harésand  Handel 1438
26 Baggen7 Enhdrningsvagen 22 Sundsvall  Handel 2788 Saltvik 8:22 Verkstadsvagen 10 Hamoésand  Industri 1307
27 Baggen 3 Enhorningsvagen 24 Sundsvall Logistik 2715 Angbaten 6 Varvsallén 3 Harnosand Logistik 508
28 Valknytt 4 Norra Vagen 25 Sundsvall Handel 2670 Timra
29 Skons Prastbord 1:47  Sédra Férmansvagen 4 Sundsvall Industri 2667
1 Vivstamon 1:16 Svetsarvagen 4 Timra Industri 6953
30 Skons Prastbord 2:7 Timmervagen 6B Sundsvall Logistik 2635
. . 2 Vivstamon 1:37,1:38 ~ Terminalvagen 4 Timra Handel 6187
31 Vandringsmannen 3  Gardevagen 7 Sundsvall Kontor 2538
- - ) - - 3 Vivstamon 1:62 Terminalvagen 10-16 Timra Kontor 5148
32 Skons Prastbord 2:5 Timmervagen 8 Sundsvall Industri 2505 " "
. A 4 Vivsta 13:84 Arvaltsvagen 10 Timra Ovrigt 4509
33 Nolby 7:142 Svartviksvagen 10-12 Sundsvall Industri 2458
- 5 Vivstamon 1:86 Arvaltsvagen 14 Timra Industri 3472
34 Baggen 6 Hovgatan 6 Sundsvall Industri 2456
- T - 6 Vivstamon 1:27 Kabelvagen 5 Timra Industri 3415
35 Hogom 3:155 Montérvagen 10 Sundsvall Industri 2424
A A o 7 Vivstamon 1:21 Kabelvagen 1 Timra Industri 3410
36 Plikthuggaren1,206 Bjorneborgsgatan 25 Sundsvall Ovrigt 2397
8 Norrberge 1:116 Midlandavagen Timra Kontor 3260
37 Nacksta 5:19 Bergsgatan 118 Sundsvall Handel 2349
5 9 Vivstamon 1:63 Terminalvagen 30 Timra Handel 2061
38 Vavskeden 6 Norra vagen 34 Sundsvall Kontor 2280
- - - - 10 Vivstamon 1:51 Terminalvagen 13 Timra Industri 1989
39 Skons Prastbord 1:91  Norra Formansvagen 24 Sundsvall Handel 1993
- N N A 11 Vivstamon 1:54 Svarvarvagen 8 Timra Industri 1650
40 Skons Prastbord 1:.59  Arbetsledarvagen 14 Sundsvall Industri 1988 -
- - R 12 Vivstamon 1:17 Terminalvagen 20-24 Timra Ovrigt 2856
41 Vandringsmannen4  Gardevagen 5 Sundsvall Kontor 1863
- - T - 13 Norrberge 1:113 Midlandavagen 14 Timra Kontor 725
42 Skons Prastbord 1:62  Larlingsvagen 2-4 Sundsvall Handel 1844
- Solleftea
43 Rosenborg 4 Kolvagen 14 B Sundsvall Kontor 1800
44 Slagan 10 Axvagen 14 Sundsvall Industri 1800 Hagesta 3:115 Hagesta Solleftea Ovrigt 47183
45 Vavskeden 9 Norra vagen 40 Sundsvall  Handel 1749 Orren 6 Kungsgatan 10 Solleftea Kontor 4317
46 Getenl Hovgatan 1 Sundsvall Industri 1721 Hagesta 3:128 Hagesta 4 Solleftea Ovrigt 2953
47 Vavskeden 5 Norra vagen 32 Sundsvall  Handel 1668 Fargaren 8 Strémgatan 3 Solleftea Mark -
48 Granlo 3:373 Linképingsvagen 7-9 Sundsvall Kontor 1542  Ornskéldsvik
49 Lillhallom 1:162 Tvaspannsvagen 6 Sundsvall Industri 1461 Sjalevads Prastbord 1:131 Kavelvagen 17 Ornskoldsvik  Industri 7974
50 Skons Prastbord 1:67  Sodra Férmansvagen 5A  Sundsvall Handel 1447 Anundsjo-Nas 5:40 Képmangatan 3 Ornskoldsvik  Industri 784
51 Hogom 3:198 Mejselvagen 6-12 Sundsvall Industri 1395 (")vriga
52 Plutonen1 Plutonsvégen 13 Sundsvall Industri 1345 Fiskja 15:2 Aspasvagen 14 Kramfors Industri 17100
53 Kompaniet 5 Kompanivagen 12 sundsvall  Industri 1329 Norranget 6:1 Norandustrivigen4  Hudiksvall  Industri 3683
54 Skedlo 2:63 Skedlovagen 25 Sundsvall Logistik 1327 Rosta 13:1 Strémsbruksvagen 2 Nordanstig  Industri 329
55 Tuna-Angom 1:74 Stationsvagen 4 Sundvall Industri 1327
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Gavle

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Gavle:

e Castellum * Nyfosa

e FastPartner e Dids

Area per fastighetskategori (%)

“I

® Industri 64 (63)
Handel 18 (19)

B Kontor7(7)

@ Logistik 5(5)

8 Ovrigt 6 (6)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

."
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B Industri 56 (54)

Handel 21* (22)
@ Kontor 10 (10)
@ Logistik 5(5)
8 Ovrigt 8(9)

*Varav B2B 32 % (28)

Jens Lennefeldt, affarschef Syd, Anton Johansson, affarsansvarig och Johan Wik, teknisk forvaltare.

Affarsomrade Gavle

Gavle har historiskt varit en industri- och handelsstad men haller nu pa att
utvecklas dar aldre traditioner moter moderna tillvaxtbranscher med fokus pa
tjianstesektorn. Lokalmarknaden i Gavle har haft en god utveckling det senaste
decenniet dar begransade nyproduktionsprojekt har medfort ett marginellt
nettotillskott av kontorslokaler medan ett vaxande och diversifierat naringsliv
drivit efterfragan. Efterfrdgan pa lokaler har gynnats av stora infrastruktur-
satsningar som till exempel utbyggnaden av E4:an och utbyggnaden av
stambanan.

NP3s affarsomrade Gavle utgjorde 14 procent (14) av NP3s totala fastighets-
varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar 60 fastigheter (56)
med en uthyrbar area om 227 000 kvadratmeter (225 000). Fastighetsvardet i
affarsomradet Gavle har Okat med 12 procent i jamforelse med foregaende ar.
Hyresvardet uppgick pa balansdagen till 171 mkr (161) med en ekonomisk ut-
hyrningsgrad om 93 procent (93). Industri utgor den stdrsta fastighetskategorin
foljt av handel sett till bade area och hyresvarde.

NP3 har valt att framst fokusera pa tva omraden i Gavle, Naringen och Sorby
Urfjall. Naringen ar ett centralt belaget industriomrade dar NP3 ager manga
business-to-business-handelsfastigheter med Elektroskandia, Ahlsell och
Bevego som stora hyresgaster. Sorby Urfjall ar NP3s storsta omrade i Gavle och
ett omrade dar NP3 ar den dominerande fastighetsagaren. Fastighetsbestandet
innefattar bland annat logistik, business-to-business-handel och latt industri.

| S6éderhamns kommun strax norr om Gavle ager NP3 fastigheten Ténnebro
1:5 dar vardshuset Rasta Tonnebro ligger. Detta ar en av Sveriges mest besokta
vagkrogar och en fa fastigheter i NP3s bestand dar omsattningshyra tillampas.

Affarsomradet har under andra halvaret haft en god efterfragan pa lokaler och
en positiv uthyrningstrend.

Jédmférelseperioden fér affirsomrade Gavle har réaknats om med anledning av det nya
affarsomradet, Mellansverige.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvarde Area

25

20

15 B

10 H —

5 | | |

0 2020 2019 2020 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -17
Tecknade hyresavtal 24
Nettouthyrning 7
Vakansforandring, mkr
Ingdende vakansvarde 1 januari 11
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter -3
Nettoférandring av in-/avflyttningar 3
Utgaende vakansvarde 12
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
BGA Group AB 7547
Nilar AB 6536
Dagab Inkodp & Logistik AB 3863
Totalt 17 946
Del av affairsomradets hyresvarde 10%
AO Gaivle per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 60 56

Gavle 47 45

Bollnas 4 4

Sandviken 6 5

Séderhamn 2 2

Ovriga 1 -
Uthyrbar area, tusen kvm 227 225
Hyresvarde, mkr 171 161
Ekonomisk vakans, % 7 7
Hyresduration, ar 39 39
Fastighetsvarde, mkr 1755 1573
Direktavkastning, % 7,5 7,2
Driftoverskott, mkr 116 110
Overskottsgrad, % 77 74
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Gavle

Affarsomrade Gavle

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Gavle
1 Néringen 5:15 Lotdngsgatan 6 Gavle Industri 25400 36 Hemlingby 49:30 Ingenjorsgatan 18 Gavle Industri 1500
2 Fredriksskans 15:16 Bonavagen 55 Gavle Industri 13911 37 Hemsta 12:21 Skolgangen 6 Gavle Handel 1455
3 Sorby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 Gavle Industri 13612 38 Sorby Urfjall 36:2 Utmarksvagen 19 Gavle Industri 1280
4 Soérby Urfjall 30:1 Utmarksvagen 1-3 Gavle Handel 10182 39 Brynas 34:12 Atlasgatan 7 Gavle Industri 1145
5 Sorby Urfjall 29:1 Utmarksvagen 4 Gavle Logistik 9992 40 Nybo 3:43 Valbovagen 177 Gavle Industri 1015
6 Brynas 86:1 Sédra Skeppsbron 35 Gavle Handel 7680 41 Naringen 3:3 Lotangsgatan 20 Gavle Industri 698
7 Sérby Urfiall 37:1 Utmarksvagen 6 Gavle Kontor 6773 42 Sorby Urfiall 34:4 Utmarksvagen 25 Gavle Industri 927
8 Naringen 16:6 Kanalvagen 4-10 Gavle Industri 6563 43 Sorby Urfjall 4:2 Fjallbacken 1, Industrig. 8~ Géavle Industri 785
9 Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 Gavle Industri 6237 44 Jarvsta 63:4 Utjordsvagen 13 Gavle Industri 760
10 Naringen 8:5 Strémsbrovagen 19 Gavle Industri 5945 45 Naringen 12:2 Snéppv. 4, Stromsbrov 14 Gavle Industri 602
11 Andersberg 14:46 Ersbogatan 14 Gavle Logistik 5750 46 Hemsta 17:23 Rynningsgatan 10 Gévle Ovrigt 390
12 Sorby Urfjall 29:4 Utmarksvagen 2 Gavle Logistik 5198 47 Néringen 3:4 Lotangsgatan 22 Gavle Industri 360
13 Sérby Urfjall 27:2 Ralsgatan 2-4 Gavle Industri 5042 Bollnis
14 Nari 83 Stromsbrova 23 Gavl Handel 4953
aringen romsbrovagen avie ance Haggesta 7:122 Industrigatan 10 Bollns Industri 6181
15 Nari 14:4 Kanalva 1-3 Gavl Kont 4692
aringen analvagen avie ontor Haggesta850,51  Industrigatan 21 Bollnas Handel 5137
16 Hemlingby 21:4 Kryddsti 2 Gavl Handel 4500
emiingoy rycastigen avie ande Séversta 4101 Skidvagen 7-9 Bollnas Industri 2244
17 Nari 11:3 Snappv. 1, Stromsbrov. 18 Gavl Industri 4252
aringen nappY. L, stromsbrov avie naust Haggesta 4:19 Haggestavagen 10 Bollnas Industri 1680
18 Hemsta 12:6 Sédra Kungsvagen 14 Gavle Handel 3863
. . . 5 ) Sandviken
19 Sorby Urfjall 30:4 Utmarksvagen 5-7 Gavle Industri 3486
. N i N Blixten 5 Blixtvagen 15 Sandviken Industri 2400
20 Naringen25:1025:2  Strommavagen 1 Gavle Handel 3461
N N . Eldaren 13 Forradsgatan 12 Sandviken Kontor 1843
21 Brynas 34:8 Atlasgatan 11 Gavle Industri 3448
. . i N Mom 14:4 Ovansjovagen 303 Sandviken Industri 1808
22 Sorby Urfjall 38:5 Elektrikergatan 6 Gavle Handel 3307
N i N N . Svarvaren 14 Forradsgatan 7 Sandviken Industri 1153
23 Jarvsta 63:3 Utjordsvagen 9 Gavle Industri 3094
i i N . Svarvaren 11 Industrivagen 14 Sandviken Industri 970
24 Hemlingby 20:7 Kryddstigen 23 Gavle Industri 3054
N X N . Knapermursvreten 7 Hoégbovagen 49 Sandviken Industri 824
25 Brynas 32:3 Riggargatan 15 Gavle Ovrigt 2575
26 Brynas 63:6 0 637 Kaserngatan 107 Gavle Ovrigt 2508  Soéderhamn
27 Sérby Urfiall 38:1 Elektrikergatan 3 Gévle Industri 2350 Toénnebro 1.5 Ténnebro 115, 125 Séderhamn  Ovrigt 2672
28 Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvagen 35 Gavle Industri 2199 Bradgarden 3:12 Arend Stykes vag 11 Séderhamn  Industri 2314
29 Sorby Urfjall 34:5 Utmarksvagen 23 Gavle Industri 1999 Ovriga
30 Sorby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Gévle Kontor 1990 SodraEdsbyn 462 Karlsvagen 11 Ovanaker  Industri 410
31 Néringen 13:11 Foérradsgatan 7 Gavle Industri 1975
32 Kungsback 4:6 Regementsvagen 29 Gavle Kontor 1962
33 Sorby Urfjall 26:1 Vaxelgatan 2, Ralsgatan 8  Gavle Handel 1760
34 Sorby Urfjall 8:12 Upplandsgatan 6 Gavle Kontor 1690
35 Naringen 6:4 Loétangsgatan 13 Gavle Industri 1520
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Dalarna

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Falun/
Borlange:

* Fastighets AB Balder e SBB
® Fastighets AB Hushagen e Dids

Area per fastighetskategori (%)

" ® Industri 47 (46)
Handel 19 (20)

B Logistik 16 (15)
@ Kontor 12 (13)
8 Ovrigt 6 (6)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

® Kontor 17 (18)
Handel 17* (18)
@ Logistik 12 (11)

- 8 Ovrigt 10 (12)

*Varav B2B 36 % (44)

" ® Industri 44 (40)
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Anna Marshans, forvaltningsadministratér, Thomas Rapp, teknisk forvaltare, Orjan Willemark, affarsan-
svarig och Johan Eklund, affarsansvarig.

'5
|I

Affarsomrade Dalarna

Dalarna med NP3s huvudorter Falun och Borlange utgor en integrerad
arbetsmarknadsregion med stor pendling mellan orterna. En forvantad fort-
satt befolkningstillvaxt staller krav pa nyproduktion pa marknaden, dar saval
industri-, lager- och andra kommersiella fastighetsslag ser en dkad efterfragan
aven om mycket omsatts mellan mindre lokaler. Framforallt har bostads- och
samhallsfastigheter samt industri haft en god utveckling i Dalarna senaste aret
aven om efterfragan finns pa ytterligare lokalslag.

NP3s affarsomrade Dalarna utgjorde 13 procent (13) av NP3s totala fastighets-
varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar 54 fastigheter (51)
med en uthyrbar area om 220 000 kvadratmeter (209 000). Hyresvardet upp-
gick till 167 mkr (182) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 92 procent (91).

Fastighetsbestandet i affarsomradet ar framst koncentrerat till Borlange och
Falun som tillsammans star for 87 procent av hyresvardet. Industri utgdr den
stdrsta fastighetskategorin och star for 44 procent av hyresvardet. De tva nast
storsta hyreskategorierna utgoérs av handel och kontor som vardera utgor 17
procent av hyresvardet. Kategorin 6vrigt utgors till stérsta del av Dalecarlia
Hotel & Spa belaget i Tallberg i Leksands kommun.

Jamforelseperioden fér affdrsomrade Dalarna har réknats om med anledning av det nya
affdrsomradet, Mellansverige.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvérde Area
25
20
15 e
10 — — —
5 - - ||
° 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -22
Tecknade hyresavtal 23
Nettouthyrning 1
Vakansférandring, mkr
Ingdende vakansvarde 1 januari 14
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar -1
Utgaende vakansvarde 13
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
Svenska Kramfabriken AB 8600
Region Dalarna 6743
Borlange Kommun 5657
Totalt 21000
Del av affarsomradets hyresvarde 16 %
AO Dalarna per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 54 51
Borlange 20 18
Falun 24 24
Leksand 4 4
Ovriga Dalarna 6 5
Uthyrbar area, tusen kvm 220 209
Hyresvarde, mkr 167 155
Ekonomisk vakans, % 8 9
Hyresduration, ar 4,5 4,3
Fastighetsvarde, mkr 1695 1458
Direktavkastning, % 75 71
Driftoverskott, mkr 111 109
Overskottsgrad, % 77 75
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Dalarna

Affarsomrade Dalarna

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Borléange
1 Assjan 1 Gesallgatan 3-7 Borlange Logistik 18 268 15 Halsinggarden 1:68 Roxnasvagen 10 Falun Industri 1487
2 Blasbalgen1 Méstargatan 8 Borlange Logistik 18 117 16 Ingarvsvreten 1 Véstermalmsvagen 30 Falun Industri 1216
3 Banvakten 1 Hejargatan 4-8 Borlange Industri 15011 17 Ryckepungen 2 Ryckepungsvagen 3 Falun Handel 1184
4 Buskaker 4:13 Tunavagen 277 B Borlange Industri 8600 18 Halsinggarden 1:498  Roxnasvagen 6 Falun Kontor 990
5 Norr Romme 8:42 Tunavagen 284 Borlange Industri 7069 19 Skyfallet 18 Ryckepungsvagen 4 Falun Industri 869
6 Kroken 3 Cirkelgatan 16-18 Borlange Industri 6487 20 Ryckepungenl Ryckepungsvagen 5 Falun Handel 855
7 Lantmataren304 Ritargatan 4 Borlange Ovrigt 3790 21 Falun 87 Tullkammaregatan 2 Falun Kontor 756
8 Rektangeln 8 Tunagatan 20 Borlange Kontor 3512 22 Halsinggarden 1:499  Roxnasvagen 4 Falun Kontor 730
9 Separatorn 2 Kallstigen 1 Borlange Handel 3318 23 Ingarvsskogen 7 Vastermalmsvagen 11A Falun Kontor 729
10 Roken1 Tunagatan 44-46 Borlange Kontor 3219 24 Lunsta 5 Matsarvsvagen 19 Falun Kontor 450
11 Teknikern 2 Gjutaregatan 40 Borlange Handel 3178
12 Sotaren 2 Nygardsvagen 13 Borlange Handel 2889 Leksand -
13 S Romme 117 Tunavagen 300 Borlange Logistik 2420 Tallberg 4:1304:26 Tallgardsgattu 6, 21 Leksand Ovrigt 6920
14 Pinnpojken 30 4 Planerargatan 12-14 Borlange Industri 2217 Akero 11> Gamla Sitiansv. 14, 18 Leksand Handel 6851
15 Kolvagnen 5 Lagergatan 4 Borlange Handel 1985 ltloret 375 Ijima Kersbacken 2 Leksand Industri 1484
16 Sigge 7 Ovanbrogatan 50 Borlinge Kontor 1711 Overmo 2:43 Overmo Moskogsvagen 27  Leksand Industri 1051
17 Slaggan 2 Mastargatan 7 Borlange Kontor 1550 (")vriga
18 Nygardarna 14:202 Nygardsvagen 11 Borlédnge Industri 1493 Utmeland 47:34 Orjasvagen 11 Mora Logistik 4820
19 Ingenjoren 1 Gjutaregatan 37 Borlange Industri 877 Noret 52:43 Skalmyrsvagen 41-45 Mora Handel 4027
20 Turisten 1 Sveagatan 1 Borlange Kontor 355 Daldansen 3 Skolvagen 3 Ludvika Industri 3356
Falun Bavern13 Béverstigen 6 Smedjebacken Industri 1999
1 Halsinggarden 1:427  Lévasvigen 26 Falun Logistk 10800 Hulan 557 Hulan 56 Vansbro Industri 1951
2 Ingarvsskogen 10 Vastermalmsvagen 13 Falun Industri 9640 Kilen 18 Stormyrgatan 5 Orsa Industri 1667
3 Korsnas 3.7 Roxndsvagen 13 Falun Industri 8240
4 Riset4 Matsarvsvagen 7 Falun Industri 6912
5 Ingarvsmyren 1 Ingarvsvagen 2 Falun Handel 6285
6 Hyttberget 3 Yxhammargatan 5-7 Falun Handel 4507
7 Ingarvsbacken 1 Vastermalmsvagen 2-4 Falun Handel 4223
8 Ingarvsvreten 2 Vastermalmsvagen 28 Falun Handel 3567
9 Lunsta 4 Ingarvsvagen 13 Falun Handel 3432
10 Skyfallet 20 Ingarvsvagen 1 Falun Handel 3324
11 Ingarvsskogen 4 Vastermalmsvagen 1 Falun Industri 2784
12 Vastra Tullen 3 Matsarvsvagen 16 Falun Handel 2533
13 Vagverket 2 Zettergrens vag 14 Falun Handel 2213
14 Tviksta 1 Skyfallsvagen 2 Falun Kontor 2122
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Ostersund

Andra storre fastighetsagare av kommersiella

lokaler i Ostersund:
e Kungsleden e Dids
® Persson Invest

Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fasti a Hy

Area

15

12 —

2020 2019 2020 2019

Nettouthyrning, mkr

2020

2019

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -17
Tecknade hyresavtal 19
Nettouthyrning 2
Vakansférandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 7
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar 1
Utgaende vakansvarde 8
Storsta hyresgaster, baserat pa
hyresvarde Area, kvm
Arbetsférmedlingen 7 555
Ulno AB 6393
Wipro Infrastructure Engineering AB 10 435
Totalt area 24 383
Del av affarsomradets hyresvarde 20%
AO Ostersund per 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 38 35
Ostersund 34 31
Ovriga Jamtland 4 4
Uthyrbar area, tusen kvm 130 127
Hyresvarde, mkr 145 140
Ekonomisk vakans, % 6 5
Hyresduration, ar 4,3 4,0
Fastighetsvarde, mkr 1560 1504
Direktavkastning, % 5,6 6,7
Driftoverskott, mkr 102 93
Overskottsgrad, % 74 73
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Marie Karlstedt, forvaltningsadministrator, Leif Bystrom, teknisk férvaltare och Marcus Carlsson,
affarsansvarig.

Affarsomrade Ostersund

Ostersund har en positiv befolkningstillvaxt. Arbetsmarknaden &r stabil vilket

till viss del forklaras av en stark offentlig sektor dar kommun och landsting ut-
gor de stdrsta arbetsgivarna. Aven Arbetsférmedlingen ar en stor arbetsgivare
inom kommunen som dessutom har valt att utdka sin etablering i Ostersund.

Affarsomrade Ostersund utgjorde 12 procent (13) av NP3s totala fastighets-

varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar 38 fastigheter (35)
med en uthyrbar area om 130 000 kvadratmeter (127 000). Hyresvardet upp-
gick till 145 mkr (140) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 94 procent (95).

Handel star for 25 procent av hyresvardet. Handelskategorin utgors framst
av Lillange handelsomrade som ar ett av norra Sveriges starkaste extern-
handelsomraden dar hyresgaster som Elgiganten, Rusta och Coop med
flera inryms. Utover Lilldnge ar bestandet koncentrerat till Stadsdel Norr
och Odenskog.

Fastigheterna pa Stadsdel Norr utgors av tidigare Jamtlands faltjagar-
regementets fastigheter uppforda pa 1910-talet. Omradet bestar framst av
kontor och lokaler for skolverksamhet. Odenskog ar ett attraktivt omrade
for lattare industri samt business-to-business-handel dar NP3 bland annat
har Ahlsell, Swedol och Svensk Cater som hyresgaster.

Aret har praglats av en stark hyresmarknad med god efterfragan, framst
inom kategorin kontor. Under aret har ett antal projekt med fokus pa miljo,
dar utbyte av belysning och optimering av varme och ventilation genom-
forts.

Area per fastighetskategori (%)

'q

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

® Industri 39 (40)
Handel 20 (21)
@ Kontor 20 (20)
@ Logistik 5 (5)
8 Ovrigt 16 (14)

@ Industri 26 (27)
Handel 25* (26)
B Kontor 23 (23)
B Logistik 3 (3)
@ Ovrigt 23 (21)

'\

*Varav B2B 20 % (17)
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Affarsomrade Ostersund

Ostersund

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Ostersund
1 Angvélten 5 Chaufférvagen 27 Ostersund Handel 12506 21 Hjultraktorn 2 Arenavégen 9, 15 Ostersund Kontor 1516
2 Lugnet?7 Armeégrand 3-7 Ostersund Kontor 11326 22 Faltjagarenl Kanslihusgrand 2 Ostersund Kontor 1466
3 Hejaren5 Hagvagen 30 Ostersund Industri 11075 23 Bandsagen 11 Hagvagen 17 Ostersund Industri 1305
4 Timmerlasset 1 Hagnvagen 15 Ostersund Industri 9235 24 Lastbilen2 Arenavagen 2 Ostersund Handel 1296
5 Angvalten 7 Chaufforvagen 27 Ostersund  Handel 8167 25 Virkesmataren 7 Stérvagen 9 Ostersund  Industri 1281
6 Lastbilen1 Arenavagen 4 Ostersund Industri 7 489 26 Faltjdgaren 11 Kanslihusgrand 5 Ostersund Kontor 950
7 Faltjagaren 6 Infanterigatan 16 Ostersund ~ Kontor 6943 27 Lugnet1l Infanterigatan 21 Ostersund  Kontor 930
8 Faltjagaren3 Kaserngatan 13 Ostersund ~ Ovrigt 5603 28 Motorsagen 2 Kolarevagen 2 Ostersund  Industri 876
9 Svarven6 Odenskogsvagen 42 Ostersund Industri 5527 29 Flottaren103 Plankvagen 4 Ostersund Industri 660
10 Svarven 10 Odenskogsvagen 36A Ostersund Industri 5328 30 Hijultraktorn 4 Arenavagen 5 Ostersund Mark -
11 Faltjagaren 4 Kaserngatan 5 Ostersund ~ Ovrigt 5169 31 Hjultraktorn 5 Arenavagen 1 Ostersund ~ Mark -
12 Trucken 16 Chaufférvagen 25 Ostersund  Logistik 4720 32 Virkesmataren 6 Stérvagen 9 Ostersund ~ Mark -
13 Faltjagaren 2 Kaserngatan 17 Ostersund Kontor 4469 33 Flottaren 4 Plankvagen 8 Ostersund Mark -
14 Slapvagnen 6 Chaufférvagen 28 Ostersund Handel 4014 34 Angvalten 4 Speditérvagen 3 Ostersund Mark -
15 Sndslungan 8 Chaufférvagen 33 Ostersund Handel 2632 .
16 Traktorn1 Vallvagen 6 Ostersund Handel 2025 Ovriga -
17 Buskenl Splintvagen 5 Ostersund Kontor 2012 Brunflo-Ange 3:1 Centrumvagen 55 Brunflo Industri 3569
18 Trucken?7 Chaufférvagen 17 Ostersund Industri 1925 Namn 3:1 Myrviksvagen 22 Berg Industri 1042
19 Hijultraktorn 1 Arenavagen 3 Ostersund  Kontor 1864 Kankback 1:246 Kankback 106 Ragunda Industri 1027
20 Nyckelpigan 4 Inspektérsvagen 19 Ostersund Kontor 1585 Sa2:91 Are Mark -
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Umea

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Umea:

e Balticgruppen e Dids

e SBB e Lerstenen

Area per fastighetskategori (%)

\‘ ® Industri 39 (38)
. Handel 35 (37)

@ Kontor11(12)
@ Logistik 4 (0)
@ Ovrigt11(12)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

’ Handel 37* (40)

& ® Industri 34 (34)

. @ Kontor 13(15)
® Logistik 4 (0)

“ @ Ovrigt12(12)
*Varav B2B 33 % (31)
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Maria Paringer, affarschef norr, Niklas Brander, affadrsansvarig, Annelie Connysson, forvaltningsadministrator
och Daniel Lundberg, teknisk forvaltare.

Affarsomrade Umea

Umea ar sedan 1992 norra Sveriges storsta kommun och sedan 1976 den snabbast vax-
ande kommunen i regionen. Fastighetsmarknaden i Umea har utvecklats starkt senaste
aren med sjunkande avkastningskrav och noterad uppgang i hyresnivaer inom i princip
samtliga segment och delmarknader i regionen. Ett projekt som vantas vara av stor
betydelse for naringslivet i Umea och fér fastighetsmarknaden i stort, ar den planerade
jarnvagen mellan Umea och Luled, Norrbotniabanan. Forbattrad infrastruktur kommer
att knyta samman norra Norrlands regionstader och 6ppna upp arbetsmarknaden fér
nya investeringar och etableringar.

Affarsomrade Umea utgjorde 15 procent (15) av NP3s totala fastighetsvarde pa balans-
dagen. Affarsomradet omfattar 65 fastigheter (58) med en uthyrbar area om 206 000
kvadratmeter (192 000). Hyresvardet uppgick till 183 mkr (170) med en ekonomisk
uthyrningsgrad om 93 procent (97). Okningen i vakans jamfort med foregaende ar
beror framst pa ett par hyresgasters frantraden. Vakansen i Umea kommer att minska
for tva redan tecknade uthyrningar dar projekt pagar. Handel utgér den dominerande
fastighetskategorin med 37 procent (40) av hyresvardet i affarsomradet.

| affarsomrade Umead ingar aven Skelleftea dar NP3 ager 30 fastigheter som star for

31 procent (27) av affarsomradets hyresvarde. Storre hyresgaster i Skelleftea ar Optronic
Partner, XL Bygg, Svensk Cater, Trampolinhuset Skellefted och Granngarden. Under aret
har fastighetsbestandet i Skellefted, via tre separata forvarv, utdkats med fem fastigheter
med totalt 10 000 kvadratmeter uthyrbar area. | Skellefted utgdrs bestandet framst av
industrifastigheter samt en mindre del handelsfastigheter.

Fastigheterna i Umea &r framst koncentrerade kring Ostteg, Ersboda och Vasterslitt.
Ostteg &r ett eftertraktat och expanderande omrade som &r beldget i direkt anslutning
till det nya handelsomradet, Sdderslatt, dar IKEA har etablerat sig. P4 Ostteg innehar
NP3 saval B2B-handel-, industri- och kontorsfastigheter samt mark. NP3 ar en stor
fastighetsagare pa Ersboda som ar Umeas storsta handelsomrade. Inriktningen pa
bestandet ligger pa handel inriktat mot konsument. Pa Ersboda finns bland annat
hyresgaster som Tretti.se, NetOnNet samt MIO mobler. Pa Ersboda genomférs aven ett
byggprojekt for Dollarstores rakning som beraknas vara fardigstallt under slutet av 2021.
P& Vasterslatt ligger tyngdpunkten pa business-to-business-handel med hyresgaster
som Axfood och Swedol.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvérde

20

Area

15

00—

Nettouthyrning, mkr

2020 2019 2020 2019

2020 2019

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -23
Tecknade hyresavtal 25
Nettouthyrning 2
Vakansfoérandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 5
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 1
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar 6
Utgaende vakansvarde 12
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde Area, kvm
Skanska Sverige AB 4823
Mariedals Mobler i Umea AB (MIO) 5859
Lanstrafiken i Vasterbotten AB 9626
Totalt 20 308
Del av affarsomradets hyresvarde 11%
AO Umea per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 65 58
Umea 35 34
Skelleftea 30 24
Uthyrbar area, tusen kvm 206 192
Hyresvarde, mkr 183 170
Ekonomisk vakans, % 7 3
Hyresduration, ar 4,3 4.5
Fastighetsvarde, mkr 1873 1738
Direktavkastning, % 6,7 6,7
Driftéverskott, mkr 123 98
Overskottsgrad, % 74 70
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Umea

Affarsomrade Umea

© Stadskartan

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Umea
1 Bjornjagaren 3 Bjornvagen 7 Umea Handel 11242 19 Matrisen 2 Larlingsgatan 9 Umea Handel 2850
2 Vevstaken 9 Sparvagen 10 Umea Handel 10870 20 Kronoskogen 2 Kronoskogsvagen 8-10 Umea Industri 2760
3 Ledningen1 Stromvagen 3-5 Umea Ovrigt 9626 21 Bjornjagaren 2 Bjornvagen 11B Umea Handel 2461
4 Huggormen1 Bjornvagen 15-17 Umea Kontor 8504 22 Maskinen 1 Maskingatan 1 Umea Kontor 2430
5 Ralsbussen 5 Industrivagen 2 Umea Industri 7671 23 Ledningen 2 Stromvagen 1 Umea Industri 2083
6 Generatorn7 Forradsvagen 11-15 Umea Handel 6939 24 Kedjan 5 Graddvagen 13 Umea Logistik 2068
7 Ralen 3 Forradsvagen 12 Umea Industri 5340 25 Kedjan7 Graddvagen 15B Umea Ovrigt 2058
8 Laven 2 Formvagen 16 Umea Kontor 5219 26 Kronoskogen 3 Kronoskogsvéagen 2-6 Umea Industri 1829
9 Cementgjuteriet 1 Bruksvagen 15 Umea Handel 5200 27 Spanningen 5 Forradsvagen 23 Umea Handel 1686
10 Schablonen 6 Larlingsgatan 10-14 Umea Industri 5127 28 Bruket 2 Bruksvagen 3 Umea Industri 1680
11 Matrisen 6 Larlingsgatan 1 Umea Kontor 4686 29 Ledetl Sandbackavagen 1 Umea Handel 1562
12 Cementgjuteriet 5 Bruksvagen 7 Umea Handel 4635 30 Maskinen7 Larlingsgatan 41 Umea Industri 1506
13 Cisternen 26 Maskingatan 7-9 Umea Kontor 4599 31 Schablonen 3 Larlingsgatan 20 Umea Kontor 1409
14 Kedjan 8 Graddvagen 15A Umea Ovrigt 4328 32 Kedjan 6 Graddvagen 15C Umea Handel 1360
15 Cementgjuteriet 6 Bruksvagen 7 Umea Handel 4116 33 Grubbe 9:48 Kabelvagen 1A Umea Logistik 899
16 Lanken203 Graddvagen 3 Umea Handel 3574 34 Singeln 17 Formvagen 10 Umea Kontor 857
17 Pumpen 2 Sparvagen 18 Umea Industri 3371 35 Singeln 18 Formvagen 10DD Umea Kontor 515
18 Flygarenlo3 Flygplatsvagen 19 Umea Kontor 3155
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Affarsomrade Umea

Umea

Skelleftea

© Stadskartan

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Skelleftea
1 Flamman 1 Noppelbergsvagen 16 Skelleftea Handel 6628 17 Motorn 8 Tjarnvagen 26 Skelleftea Industri 1795
2 Nybruket 5 Industrivagen 38-42 Skelleftea Industri 6317 18 Slapvagnen 1 Tjarnvagen 36 Skelleftea Handel 1486
3 Foretagaren 3 Féretagsvagen 34 Skelleftea Industri 4722 19 Gradsagen2o03 Risbergsgatan 81 Skelleftea Industri 1459
4 Motorn 1 Tjarnvagen 2 Skellefted Handel 4629 20 Alggraset 4 Brogatan 39 Skelleftea Industri 1217
5 Karossen 1 Tjarnvagen 1B Skelleftea Handel 4325 21 Alggréaset 1 Brogatan 33 Skelleftea Kontor 1426
6 Bielke 6 Fabriksgatan 6 Skelleftea Logistik 3956 22 Muttern 3 Verkstadsvagen 14 Skelleftea Industri 1077
7 Porsen 2 Brogatan 29 Skelleftea Industri 3396 23 Slapvagnen 2 Tjarnvagen 40 Skelleftea Handel 1012
8 Rikthyveln 1 Hyvelgatan 15 Skelleftea Industri 2876 24 Alggréaset 2 Brogatan 35 Skellefted Industri 989
9 Lagret7 Lagergatan 3D Skelleftea Industri 2832 25 Motorn 11 Verkstadsvagen 11 Skelleftea Industri 850
10 Sture 12 Jarnvéagsgatan 60-62 Skelleftea Industri 2502 26 Bielke 3 Norrbolegatan 68 Skelleftea Ovrigt 560
11 Utkoraren 1 Nalvagen 3 Skelleftea Industri 2283 27 Motorn 9 Verkstadsvagen 15 Skelleftea Kontor 545
12 Rikthyveln 3 Hyvelgatan 1 Skelleftea Industri 2232 28 Alggraset 3 Brogatan 37 Skelleftea Industri 241
13 Operatéren1 Gymnasievagen 4 Skelleftea Handel 2110 29 Motorn 2 Tjarnvagen 4 Skelleftea Mark -
14 Utkodraren 2 Filtergrand 4 Skelleftea Industri 2030 30 Rondellen 2 Gymnasievagen 18 Skelleftea Mark -
15 Sture 13 Norra Jarnvagsgatan 64 Skelleftea Industri 2009
16 Slapvagnen 3 Tjarnvagen 38 Skelleftea Handel 1822

VARA AFFARSOMRADEN - UMEA

53



Lulea

Andra storre fastighetsagare av
kommersiella lokaler i Lulea:

e Galareniluleda o Dids
e Stalstaden ¢ | Fastigheter

Area per fastighetskategori (%)

“‘ Handel 44 (41)

® Industri 35 (37)
B Kontor 12 (12)
B Logistik 7 (8)
@ Ovrigt2(2)

Hyresvarde per fastighetskategori (%)

"‘ Handel 47* (46)

® Industri 30 (31)
@ Kontor 11 (12)
B Logistik 9 (8)
® Ovrigt3(4)

*Varav B2B 31 % (33)
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Henrik Forsberg, affarsansvarig, Ulf Larsson, teknisk férvaltare och Niclas Wikman, affarsansvarig,
Ralph Hedlund, teknisk forvaltare saknas pa bilden.

Affarsomrade Lulea

Luled har uppvisat en stadig befolkningstillvaxt de senaste aren. Projektaktivi-
teten ar hdg med pagaende projekt inom flera delmarknader, saval bostads-
som hyresratter samt vissa kommersiella fastigheter. Pa kontorsmarknaden
har hyresnivaerna i Lulea stigit kraftigt under senare ar. Detta galler sarskilt
moderna lokaler i centrum, dar vakanserna ar fortsatt laga trots stigande hyror.
Med ett etablerat universitet, fortsatta utvecklingsplaner och en férbattrad
infrastruktur prognostiseras utvecklingen i Lulea vara positiv framover.

Affarsomrade Luled utgjorde 15 procent (15) av bolagets totala fastighets-
varde per den 31 december 2020. Affarsomradet omfattar en uthyrbar area
om 193 000 kvadratmeter (181 000) fordelat Over 41 fastigheter (39). Hyres-
vardet uppgick till 195 mkr (178) med en ekonomisk uthyrningsgrad om 95
procent (91). Handel utgér den stodrsta fastighetskategorin med 47 procent
(46) av hyresvardet, foljt av industri som star for 30 procent (31). Bestandet

i Luled kommun star for 47 procent (49) av affarsomradets hyresvarde foljt

av Pited som star for 19 procent (20). Darutover star bestandet i Gallivare,
Kiruna, Boden och Haparanda fér sammanlagt 34 procent av affarsomradets
hyresvarde.

| Luled ar NP3 primart verksam pa Storheden och Notviksstan som ar belaget
strax utanfor Lulea centrum. NP3 dger aven fastigheter pa Bergnaset som
ligger nara flygplatsen samt Porsddalen i narheten av universitetet.

Stora hyresgaster i Lulea ar Scania, PostNord och Mekonomen. | Pitea ager
NP3 nastan uteslutande externhandel i omradet BackCity, som ar Piteas
enda externa handelsplats. Stora hyresgaster i BackCity ar Willys (Dagab
Inkdp & Logistik), Rusta och Dollarstore.
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Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fastighetsvarde Hyresvarde Area

20
15 |
10 — — —

5 || - ||

° 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettouthyrning, mkr
Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -22
Tecknade hyresavtal 29
Nettouthyrning 7
Vakansférandring, mkr
Ingaende vakansvarde 1 januari 15
Vakansvarde, forvarvade fastigheter
Vakansvarde, avyttrade fastigheter
Nettoférandring av in-/avflyttningar -5
Utgaende vakansvarde 10
Storsta hyresgaster, baserat pa hyresvérde Area, kvm
PostNord 7607
Rusta AB 6257
Scania CV AB 10 079
Totalt 23943
Del av affairsomradets hyresvarde 11%
AO Lulea per den 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 41 39

Lulead 20 20

Gallivare 4 4

Kiruna

Pited 11 11

Ovriga 3 1
Uthyrbar area, tusen kvm 193 181
Hyresvarde, mkr 195 178
Ekonomisk vakans, % 5 9
Hyresduration, ar 3,6 3,7
Fastighetsvarde, mkr 1901 1719
Direktavkastning, % 6,7 7.0
Driftoverskott, mkr 126 113
Overskottsgrad, % 73 71
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Lulea
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Affarsomrade Lulea

Nr  Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Lulea
1 Skotet 8 Spantgatan 14 Lulea Handel 18253
2 Rafsan 4 Depavagen 2 Lulea Logistik 18 251
3 Rafsan 5 Depavagen 4C-G Lulea Industri 8850
4 Skotet1 Banvagen 11A-B Lulea Industri 7936
5 Storheden 1:81 Cementvagen 8 Lulea Logistik 6330
6 Odlan 6 Odlegatan 6 Lulea Handel 5202
7 Notviken 4:48 Banvagen 13, Spantgatan 5 Lulea Handel 4502
8 Storheden 1:26 Handelsvagen 3C Lulea Industri 2994
9 Storheden 1.5 Besiktningsvagen 6 o 12 Lulea Industri 2719
10 Storheden 1:24 Handelsvagen 7 Lulea Logistik 2633
11 Notviken 4:51 Banvagen 19 Lulea Logistik 2055
12 Mjolner 32 0 33 Féreningsgatan 5 Lulea Industri 1660
13 Storheden 3:2 Makadamvagen 4 Lulea Industri 1655
14 Storheden 1:51 0 1.57 Betongvagen 20 Lulea Industri 1628
15 Bergnaset 3:51 Upplagsvagen 3-5 Lulea Logistik 1486
16 Storheden 1:55 Betongvagen 10 Lulea Handel 1085
17 Storheden 1:33 Besiktningsvagen 9 Lulea Industri 890
18 Bergnaset 3.6 0 3.7 Industrivagen 19-20 Lulea Industri 789
19 Bergnaset 3:38 0 3:39 Fabriksvagen 4-6 Lulea Industri 750
20 Storheden 1:25 Handelsvagen 7 Lulea Mark -
Gallivare
Gallivare 12:334 Vouskojarvivagen 11-23 Gallivare Industri 16 497
Gallivare 15:336 Energiplan 3 Gallivare Handel 8022
Gallivare 12:573 Treenighetens Vag 1 Gallivare Handel 3437
Gallivare 57:22 Metallvagen 4 Gallivare Industri 1221
Kiruna
Valten 8 (Kramaren 4) Osterleden 12 Kiruna Handel 16 263
Linbanan 2 Linbanevagen 1 Kiruna Handel 3323
Slapvagnen 10 Forvagen 29-31 Kiruna Industri 1198
Pitea
1 Stadsén 8:50 Flaktgatan 6-14 Pitea Handel 8066
2 Stadson 8:9 Flaktgatan 9 Pitead Handel 5348
3 Ojebyn 33:222 Hammarvéagen 32 Pitea Logistik 4390
4 Stadson 8:5 Relagatan 4 Pitea Industri 4020
5 Stadson 8:34 Flaktgatan 24 Pitea Handel 3551
6 Stadson 8:36 Flaktgatan 20 Pitead Handel 3400
7 Ojebyn 3:462 Turbovagen 7 Pitead Handel 3260
8 Stadson 8:11 Flaktgatan 7 Pitea Handel 3190
9 Stadson 8:38 Fabriksgatan 8-10 Pitea Handel 2215
10 Stadsoén 8:37 Fabriksgatan 4-6 Pitea Handel 1922
11 Stadson 8:15 Fabriksgatan 5 Pitead Handel 800
Ovriga
Bjorka 2 Hastskovagen 4A-D Haparanda Handel 8100
Norrmalm 6 Lillgatan 4 A-C Haparanda Handel 2980
Uven 13 Ugglegatan 11 Boden Industri 1910
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Mellansverige

Andra storre fastighetsagare av kommersiella
lokaler i Mellansverige:

e Castellum e Kungsleden e Nyfosa

Affarsomradets andel i procent av det totala bestandet

Fasti a Hy a Area

10

2020 2019 2020 2019 2020 2019

Nettouthyrning, mkr

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser -18
Tecknade hyresavtal 10
Nettouthyrning -8

Vakansférandring, mkr

Adam Jonsson, tilltrader som affarsansvarig for affarsomrade Mellansverige i maj 2021.

Affarsomrade Mellansverige

Mellansverige och NP3s huvudorter Karlstad, Orebro och Vésteras har haft
en stark utveckling pa fastighetsmarknaden de senaste aren. Med ett strate-
giskt ldge och goda kommunikationer ar regionen ett starkt logistikcentrum.
Den kommersiella fastighetsmarknaden gynnas av regionens positiva befolk-
ningstillvaxt som har varit bland den hégsta i hela landet.

Som en del i NP3s fortsatta expansion har det nya affarsomradet Mellan-
sverige etablerats. De fastigheter som ingar i det nya affarsomradet har
tidigare ingatt i affarsomradena Gavle och Dalarna. Mellansverige utgjorde
7 procent (5) av NP3s totala fastighetsvarde per den 31 december 2020.

Fastighetsbestandet ar framst beldget i Karlstad, Orebro och Vésteras dar
Vasteras star for 69 procent av hyresvardet och 68 procent av fastighets-
vardet. Affarsomradet omfattar 27 fastigheter (18) med en uthyrbar area om
104 000 kvadratmeter (63 000). Hyresvardet uppgick till 84 mkr (47) med en
ekonomisk uthyrningsgrad om 88 procent (100). Fér den stdrsta vakansen

i affarsomradet har ett nytt hyresavtal tecknats dar tilltrade har skett under
forsta kvartalet 2021.

De storsta hyresgasterna i affarsomrade Mellansverige utgérs av Assemblin
El, Plantagen och K-Rauta som tillsammans star for 34 procent av affars-
omradets hyresvarde.

Som en del i att fortsatt utveckla och expandera det nya affarsomradet har
NP3 i bdrjan av 2021 anstallt en affarsansvarig som borjar sin anstallning i
mitten av maj 2021.

Area per fastighetskategori (%) Hyresvarde per fastighetskategori (%)

Ingdende vakansvarde 1 januari 0
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 3
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0
Nettoférandring av in-/avflyttningar 7
Utgaende vakansvarde 10
Storsta hyresgaster, baserat pa
hyresvarde Area, kvm
Assemblin EL AB 17116
Plantagen Sverige AB 9852
K-Rauta AB 8627
Totalt area 35595
Del av affarsomradets hyresvarde 34%
AO Mellansverige
perden 31 december 2020 2019
Antal fastigheter totalt, varav 27 18
Karlstad 7 2
Vasteras 4 1
Ovrigt 16 15
Uthyrbar area, tusen kvm 104 63
Hyresvarde, mkr 84 47
Ekonomisk vakans, % 12 -
Hyresduration, ar 5,5 79
Fastighetsvarde, mkr 817 581
Direktavkastning, % 51 7,0
Driftoverskott, mkr 48 26
Overskottsgrad, % 84 92
58

@ Industri 76 (60)

@ Industri 72 (51)

Handel 24 (40) Handel 28* (48)
@ Kontor - (-) @ Kontor - (-)
® Logistik - (-) ® Logistik - (-)
@ Ovrigt0(-) @ Ovrigt0(-)
*Varav B2B 3 % (0)
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Affarsomrade Mellansverige

Mellansverige

Karlstad

Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area Nr Fastighet Adress Kommun Kategori Area
Karlstad Ovriga

1 Stadet 2 Gjuterigatan 38 A-D Karlstad Industri 20 390 Hissmontéren 2 Klerkgatan 18 Orebro Industri 10 331

2 Planeraren 9 Korkarlsvagen 1-3 Karlstad Industri 8627 Terminalen 10 Magasinsvagen 5 Karlskoga Industri 9184

3 llanda 1:47 Fiarrviksvagen 2A Karlstad Industri 2163 Vagskalet 15 0 16 Ronngatan 2-6 Katrineholm Industri 5635

4 Sparren 2 Sparrgatan 7 Karlstad Industri 1954 Hedkarr 1:24 Herrestads Torp 354 Uddevalla  Handel 4000

5 llanda 1:37 Fjarrviksvagen 2 Karlstad Industri 1326 Guldet 1 Sédra Metallvagen 1 Skévde Handel 3373

6 llanda 1:54 Fjarrviksvagen 2B, 4A Karlstad Industri 1192 Ormbunken 8 Industrigatan 9 Mariestad Handel 3271

7 Busterud 1:160 Bratebacksvagen 22 Karlstad Industri 911 Odonet 1 Moranvagen 2 Motala Handel 2479

Vasteras Generatorn 2 Turbinvagen 5 Motala Industri 1564

1 Hardsmidet 1 Anghammargatan 6-8 Vésteras Industri 11999 Halla-Stenbacken 1:102 Fossumsbergsvagen 1 Uddevalla Industri 1518

2 Sagklingan 9 Pilgatan 19 Vasteras Industri 3580 Nollplanet 8 Fabriksgatan 7 Eskilstuna Industri 1251

3 Blasterugnen 3 Kokillgatan 9 Vasteras Industri 2475 Eriksberg 2:9 0 2:11 Eriksbergsvagen 3 Hallstahammar Industri 950

4 Fanjunkaren 2 Klockartorpsgatan 16 Vasteras Ovrigt 2411 Draken 19 Hangarvagen 11 Karlskoga Industri 799

Lindeshyttan 5:5 Fotbollsgatan 16 Lindesberg  Industri 789

Silvret 2 Kromgatan 5 Kristinehamn Industri 639

Kryddgarden 4:11 Agatan 12 Enkoping Industri 600

Svardet 5 Gasverksvagen 3A Nykoéping Industri 600
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NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och hade vid arets slut 7 843 aktieagare (6 912).
Aktiekursen for stamaktien uppagick till 121,20 kr (113) pa balansdagen vilket motsvarade ett borsvarde om
6 586 mkr (6 140). Darutover tillkommer preferensaktierna med ett bérsvarde om 917 mkr (907) vid arets slut.

Arets hdgsta betalkurs for stamaktien var 136,00 kr och noterades
den 17 januari. Arets lagsta kurs noterades den 19 mars och var
59,00 kr. Den volymviktade genomsnittskursen fér aktien under
2020 var 98,46 kr (87,21). Under 2020 steg aktien med 7 procent
(85) att jamfdra med Nasdags fastighetsindex (OMXS Real Estate
Pl) som férandrades med -6 procent (59) och Carnegies fastig-
hetsindex (CREX) som férandrades med -6 procent (57). Aktiens
totalavkastning som definieras som aktiekursutveckling inklusive
aterinvesterad utdelning har gett en avkastning pa 10 procent
under 2020 (90) att jamfoéras med Nasdags totalavkastningsindex
for fastighetsbolag (OMXS Real Estate Gl) som gett en negativ
avkastning pa -4 procent (62). Nasdags totalavkastningsindex
(OMXS Gl), som visar den genomsnittliga utvecklingen pa hela
Stockholmsbérsen inklusive utdelningar, hade en uppgang med
15 procent (35).

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 3,60 kr per stamaktie (3,40)
for verksamhetsaret 2020, en 6kning med 5 procent, uppdelat pa
tva utbetalningstillfallen om vardera 1,80 kr per aktie. Den fore-
slagna utdelningen for stamaktien motsvarar en direktavkastning
om 3 procent (3) raknat pa aktiekursen vid arets slut.

Styrelsen foreslar aven en utdelning om 2,00 kr per preferens-
aktie med kvartalsvis utdelning om 0,50 kr. Totalt foreslaget
utdelningsbelopp uppgar till 252 mkr (241) vilket ar en dkning
med 5 procent. Den féreslagna utdelningen ar i enlighet med
bolagets utdelningsmal att dela ut cirka 50 procent av bolagets
forvaltningsresultat efter aktuell skatt.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital uppgick till 4 637 mkr (4 140) varav preferenskapita-
let uppgick till 894 mkr (795) och innehav utan bestdmmande
inflytande till 11 mkr (8). Totalt fanns 54 338 946 stamaktier

och 27 950 000 preferensaktier vid arets slut. Efter avdrag for
preferenskapital och innehav utan bestdmmande inflytande
motsvarade eget kapital 68,67 kr per stamaktie (61,42). Soliditeten
i bolaget uppgick till 35 procent (35). Langsiktigt substansvarde
anger langsiktigt nettotillgangsvarde minskat med preferenska-
pital och innehav utan bestammande inflytande och uppgick till
4 373 mkr (3 823) vilket motsvarar 80,47 kr per stamaktie (70,36).
Aktiekursen vid arets slut var 176 procent (184) av det egna
kapitalet per stamaktie och 151 procent (161) av det langsiktiga
substansvardet per stamaktie.

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Omsattningshastighet Genomsnittlig handelsvolym

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag pa arsbasis per handelsdag
31 dec 2020 30 dec 2019 Helar 2020 Helar 2019 Helar 2020 Helar 2019 Helar 2020 Helar 2019
Stamaktie 121,20 113,00 kr 278 61 21% 17 % 4,5 mkr 3,1 mkr
Preferensaktie 32,80 36,50 kr 94 57 46 % 79 % 1,6 mkr 2,5 mkr

NP3s totalavkastning jamfort med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3s kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex
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Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie
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Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie, rullande 12 manader

Preferensaktiens utveckling

NP3s preferensaktie noterades pa Nasdaq Stockholm den 12 mars 2018.

| grafen nedan visas preferensaktiens utveckling i jamforelse med PREX Pref
vilket ar ett aktieindex som inkluderar alla preferensaktier som ar utgivna av
de noterade fastighetsbolagen i Sverige pa Nasdags huvudlista. Indexet ar
viktat utifran preferensaktiernas bérsvarde. Den implicita direktavkastningen
for preferensaktien (arlig utdelning/aktiekurs) ligger 6ver avkastningen for
indexet.

Aktieprisutveckling®
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DKslla: Pangea Research, Thomson Reuters. Avser perioden 2020-01-01 till 2021-02-26.
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Agarkategorier, aktiekapitalandel

Svenska juridiska personer 74,0 %
Svenska fysiska personer 14,1 %
Utlandska juridiska personer 11,7 %
Utlandska fysiska personer 0,2 %

Aktiefakta per den 31 december 2020

Marknadsplats: Nasdaq Stockholm,
Mid Cap

Borsvarde: 6 586 mkr
Antal aktieagare: 7 843

Stamaktier

Antal: 54 338 946
Stangningskurs: 121,20
ISIN: SE0006342333

Preferensaktier

Antal: 27 950 000
Stangningskurs: 32,80
ISIN: SE0010820514
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Antal

Antal

Aktiedgare per den 31 dec 2020 stamaktier preferensaktier Agarandel Rostvarde
Lars Goran Backvall (Poularde AB) 13 584 267 2 066 707 19,0%(19,6) 24,1 % (24,1)
AB Sagax (Satrap Kapitalforvaltning AB) 11571061 - 14,1 % (14,4) 20,2 % (20,0)
Fjarde AP-fonden 3800 840 2884712 81%(7,7) 7,2 % (7,0)
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 4138993 - 5,0 %(5,8) 7,2 % (8,1)
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 632 552 2323635 3,6 %(3,9 1,5%(1,8)
SEB Investment Management 2 415 860 - 29%(2,4) 4,2 %(3,3)
Erik Selin Fastigheter AB 1600 000 640 000 2,7%(2,8) 29%(2,9)
RBC Investor Services Bank S.A. 427 050 1468 000 23%(1,7) 1,0%(0,4)
Patrik Brummer (PPB Holding AB) - 1666 666 2,0%(2,1) 0,3%(0,3)
J.A. Gothes AB 1041600 416 686 1,8 % (1,8) 1,9%(1,9)
Handelsbanken Liv 822 419 574 643 17 %(2,1) 15%(2,0)
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 1097170 - 1,3%(1,3) 19%(1,8)
Ulf Greger Jonsson - 1006 232 1,2 %(1,3) 0,2%(0,2)
Verdipapirfond Odin Ejendom 965 829 - 1,2%(1,5) 17%(2,1)
SEB AB, Luxembourg Branch 106 360 525 014 0,87% (-) 0,3%(-)
Odin Small Cap 600 000 - 0,7%(-) 1,0%(-)
Peg Capital Partners AB - 581189 0,7%(0,7) 0,1%(0,1)
Swedbank Forsakring 25 306 541 662 0,7 % (0,5) 0,1%1(0,2)
Andra AP-fonden 542 974 - 0,7%1(0,7) 1,0%(0,9)
Nordnet Pensionsférsakring AB 119937 353232 0,6 % (0,6) 0,3%(0,3)
Summa 20 stérsta dgare 43492218 15048 378 71,4 % (70,9) 78,8 % (78,4)
Ovriga aktieagare 10 846 728 12901 622 28,6 % (27,1) 21,2 % (20,4)
Totalt antal aktier 54 338 946 27950 000 100 % 100 %
Vérde inom parentes avser innehav och roster vid ingangen av aret.
Antal Antal )
Innehav Antal aktiedgare stamaktier prefrensaktier Agarandel Rostvarde
1-500 5363 385904 317 260 09% 0,7%
501 -1000 810 288 555 328632 0.87% 0,6 %
1001-2000 611 379 602 527 495 11% 0.8%
2001-5000 503 563803 1059143 20% 12%
5001 - 10 000 216 437 034 1199 211 20% 10%
10 001 - 50 000 231 18 868 63 3273269 63% 39%
50 001 — 109 50 397185 21244 990 871% 91,9 %
Antal aktiedgare totalt 7 843 54338946 27 950 000 100 % 100 %

62

AKTIEN OCH AGARNA



Andring av Totala Andring av Totalt
Tidpunkt Héandelse antal aktier antalet aktier aktiekapitalet aktiekapital Kvotvarde
2007 Nybildning 1000 1000 100 000 100 000 100
2008 Nyemission 9000 10 000 900 000 1000000 100
2011 Nyemission 19007 29 007 1900700 2900700 100
2011 Fondemission 1114 30121 111400 3012100 100
2011 Aktiesplit (1,43:1) 12909 43030 - 3012100 70
2011 Nyemission/kvittningsemission 35403Y 78 433 2478 210 5490 310 70
2011 Nyemission/kvittningsemission 9918% 88 351 694 260 6184570 70
2012 Nyemission 1896 90 247 132720 6 317290 70
2012 Kvittningsemission 8238 98 485 576 660 6893950 70
2012 Nyemission 66 948 165433 4686 360 11580 310 70
2012 Kvittningsemission 25731 191164 1801170 13381480 70
2013 Utbyte av konvertibler 2280 193444 159 600 13541080 70
2013 Nyemission/kvittningsemission 16 8549 210298 1179780 14720 860 70
2013 Kvittningsemission 14 424 224722 1009 680 15730 540 70
2013 Nyemission/kvittningsemission 645004 289 222 4515000 20 245540 70
2013 Kvittningsemission 6588 295 810 461160 20706700 70
2013 Nyemission 30225 326 035 2115750 22 822 450 70
2014 Nyemission/kvittningsemission® 18 096° 344131 1266720 24 089170 70
2014 Nyemission/kvittningsemission” 27 6249 371755 1933680 26 022 850 70
2014 Nyemission? 26 649 398 404 1865430 27 888280 70
2014 Utbyte av konvertibler 933816 1332220 65 367120 93255400 70
2014 Kvittningsemissiont® 6290 1338510 440 300 93695700 70
2014 Nyemission®? 655805 1994 315 45906 350 139 602 050 70
2014 Kvittningsemission'? 44925 2039 240 3144750 142746 800 70
2014 Aktiesplit (20:1) 38745560 40784 800 - 142 746 800 3,50
2014 Nyemission®® 6666 667 47 451467 23333334 166 080 134 3,50
2014 Nyemission¥ 1000000 48 451467 26 833334 169 580 134 3,50
2015 Nyemission?®® 1900 000 50 351467 6650000 176 230134 3,50
2016 Nyemission® 246974 50598 441 864 409 177 094 543 3,50
2016 Nyemission'” 398883 50997 324 1396 090 178 490 634 3,50
2016 Nyemission'® 3341622 54 338 946 11695677 190 186 311 3,50
2018 Nyemission 10 867789 65206 735 38037261 228223572 3,50
2018 Nyemission?? 10 867789 76 074 524 38037261 266260 834 3,50
2019 Nyemission?! 3114 422 79188 946 10900477 277161311 3,50
2020 Nyemission?? 3100000 82288946 10 850 000 288 011311 3,50

1) Varav 24 350 aktier genom kvittning.

2) Varav 9 192 aktier genom kvittning.

3) Varav 16 554 aktier genom kvittning.

4) Varav 24 390 aktier genom kvittning.

5) Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kr per stamaktie innan split 20:1.
Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kr per stamaktie efter split.

6) Varav 4 056 aktier genom kvittning.

7) Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kr per stamaktie innan split 20:1.
Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kr per stamaktie efter split.

8) Varav 21129 aktier genom kvittning.

9) Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kr per stamaktie innan split 20:1.
Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kr per stamaktie efter split.

10) Teckningskursen for emissionen uppgick till 580 kr per stamaktie innan split 20:1.

Teckningskursen motsvarar saledes 29 kr per stamaktie efter split.
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11) Teckningskursen for emissionen uppgick till 580 kr per stamaktie innan split 20:1.
Teckningskursen motsvarar saledes 29 kr per stamaktie efter split.

12) Teckningskursen for emissionen uppgick till 580 kr per stamaktie innan split 20:1.

Teckningskursen motsvarar saledes 29 kr per stamaktie efter split.

Teckningskursen for emissionen uppgick till 30 kr per stamaktie.

Teckningskursen for emissionen uppgick till 30 kr per stamaktie.

15) Teckningskursen fér emissionen uppgick till 35,60 kr per stamaktie.

16) Teckningskursen for emissionen uppgick till 40,49 kr per stamaktie.

17) Teckningskursen for emissionen uppgick till 50,14 kr per stamaktie.

18) Teckningskursen for emissionen uppgick till 48,92 kr per stamaktie.

19) Teckningskursen fér emissionen uppgick till 26,50 kr per preferensaktie.

20) Teckningskursen for emissionen uppgick till 28 kr per preferensaktie.

21) Teckningskursen for emissionen uppgick till 32,70 kr per preferensaktie.

22) Teckningskursen for emissionen uppgick till 29 kr per preferensaktie.

13
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En av de viktigaste framgangsfaktorerna for NP3s fortsatta utveckling

ar engagerade och motiverade medarbetare som forstar och arbetar
mot bolagets vision. | takt med att organisationen vaxer ar det viktigt att
vision, mal och strategier kommuniceras for att skapa engagemang och
delaktighet hos medarbetarna.

Bolaget har en fortsatt hog tillvaxttakt vilket innebar fokus pa verksamhetsutveckling
for att utnyttja skalférdelar pa basta satt. Under aret har NP3 utvecklat organisationen
med nya medarbetare och aktivt arbetat med effektivisering av ett flertal processer.
Det forsta robotiseringsinitiativet har genomférts med lyckat resultat dar tva processer
inom ekonomifunktionen har robotiserats. Vid sidan av effektivisering och kostnads-
besparing har arbetet blivit mer stimulerande f&r NP3s medarbetare nar repetitiva
arbetsuppgifter robotiserats.

Medarbetare

NP3s organisation ar platt och decentraliserad vilket framjar en entreprendriell och
kreativ kultur bland medarbetarna. Att ha en fortsatt effektiv och lyhdrd organisation

ar en av bolagets framsta konkurrensférdelar, ndgot som ocksa varnats om i trans-
formationen fran ett litet nystartat bolag till ett borsbolag. Utifran tydliga mal far varje
medarbetare ta stort ansvar inom sitt eget kunskapsomrade, vilket skapar engagemang
och arbetsgladje.

Bolagets vardegrund bygger pa att medarbetarna ar engagerade, trovardiga och
affarsmassiga i saval interna som externa kontakter. | likhet med tidigare ar har vision
och gemensamma mal brutits ned i personliga handlingsplaner som har arbetats fram
i hela organisationen.

| takt med bolagets fortsatta utveckling ar det avgdrande att hitta best practice i form
av gemensamma riktlinjer och arbetssatt. De gemensamma verksamhetsrutinerna
utvecklas kontinuerligt och finns lattillgangliga pa bolagets intranat fér att koordinera
och effektivisera den geografiskt spridda organisationen.

NP3 har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga medarbetare férutom vd. Basen
for avsattningen till stiftelsen har under aret uppgatt till ett prisbasbelopp per anstalld
och baserats pa en kombination av uppsatta mal for tillvaxt, resultat och verksamhets-
utveckling. Vid utgangen av aret agde stiftelsen totalt 36 285 stamaktier i NP3.

Under 2020 erbjods alla tillsvidareanstallda i bolaget att delta i ett teckningsoptions-
program for tredje aret i rad. Programmet anvands som ytterligare ett incitament for

Antal medarbetare uppdelade per arbetsomrade Antal medarbetare per affirsomrade

‘ Affarsansvariga 13 Sundsvall 8
@ Ekonomi och finans 11 @ Dalarna 4
B Stabsfunktion, transaktion ‘ B Luled 4
och projekt 9 @ Umea 4
B Tekniska forvaltare 8 . B Gavle3
@ Forvaltningsadministratorer 5 ." @ Ostersund 3
B Koncerngemensamt 20
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medarbetarna att aktivt bidra till vardeskapande i verksamheten. Ett personligt agar-
engagemang forvantas hoja motivationen samt stimulera ett Okat intresse for verksam-
heten och resultatutvecklingen i sin helhet.

Per den 31 december 2020 hade bolaget 46 medarbetare (45) varav 16 kvinnor (16) och
30 man (29). Fyra personer paborjade sina anstallningar under aret och tre personer
slutade. En medarbetare har under 2020 arbetat at bolaget pa konsultbasis. Inom bola-
gets affarsomraden finns affarsansvariga, tekniska forvaltare och forvaltningsadminis-
tratorer. De gemensamma koncernfunktionerna aterfinns pa huvudkontoret i Sunds-
vall. Utéver huvudkontoret i Sundsvall har NP3 medarbetare i Umea, Gavle, Luled, Pitea,
Skelleftea, Borlange, Ostersund, Sollefted och Stockholm.

Arbetsmiljé och halsa
Marie Selin

Bolaget varnar om medarbetarna och uppmuntrar till en halsosam livsstil. For att COO
motivera till traning och motion uppmuntras medarbetarna att via en friskvardstimme

per vecka rora pa sig aven under arbetstid om arbetet sa tillater. Dessutom far samtliga

anstallda ett friskvardsbidrag for att underlatta individuell traning pa sin fritid. Samtliga

anstallda omfattas aven av en privat sjukvardsforsakring. For 2020 ligger sjukfranva-

rotalet pa 0,76 procent (0,43). Bolaget har foljt Folkhalsomyndighetens riktlinjer under

pandemin och ett flertal medarbetare har utfort sitt arbete fran hemmet fér att undvika

en Okad smittspridning.

Bolaget har utvecklade rutiner for det systematiska arbetsmiljoarbetet inklusive tydlig-
gjord ansvarsuppdelning. Regelbundna samradsmoten sker med bolagets skydds-
ombud. Inga allvarliga arbetsplatsincidenter intraffade under aret.

Ledning

NP3s ledning bestod i slutet av verksamhetsaret av vd, CFO, Forvaltningschef samt
COOQO. Personerna i ledningsgruppen ansvarar for sina respektive ansvarsomraden
inom bolaget och bereder tillsammans med vd arenden for styrelsen. | lednings-
gruppen behandlas fragor av strategisk karaktar. Under aret har ledningsgruppen haft
fokus pa bolagets tillvaxt, risker, kapitalférsorjning och hallbarhetsarbete. Under de
senaste tre aren har bolaget aven drivit en operativ ledningsgrupp som ar en tvarfunk-
tionell grupp vars uppagift ar att verka for optimerade processer inom organisationen.
Under aret rekryterades en ekonomichef genom externrekrytering och en affarschef
genom internrekrytering, bada dessa personer ingar i den operativa ledningsgruppen.
Under aret har bolagets IR-chef avslutat sin anstallning. IR-chefens arbetsuppgifter
har omférdelats.

Medarbetarnas aldersférdelning
Antal 31 december 2014 2015 2016 2017 2018 2019

15

12
. . . Antal anstéllda 12 19 25 36 40 44
9

Antal konsulter 3 1 1 1 1 1

3 . @ Kvinnor Snittaldern for samtliga medarbetare vid arets slut var 43 ar.
0 Man Av 46 medarbetare var 16 kvinnor och 30 man.
<30ar  30-39  40-49  50-59  60-66
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Uthyrning och marknad

Fastighetsbestandet har dkat och bolaget bildade ett nytt affarsomrade i slutet av aret.
NP3 har darmed sju geografiska affarsomraden med egna medarbetare i sex avdem.
Det sjunde affarsomradet ar under uppbyggnad. Organisationen ar platt och i varje
affarsomrade finns en eller flera affarsansvariga som ansvarar for utveckling, tillvaxt
och marknadsféring i regionen. Dessutom finns affarsansvariga i Pitea, Skellefted och
Sollefted som inte ar egna affarsomraden. De affarsansvarigas viktigaste uppagifter ar
dels att hyra ut vakanta lokaler, dels att se till att befintliga hyresgaster trivs och vill
stanna. Ytterligare en central uppgift for de affarsansvariga ar att hitta nya och effektiva
ldsningar for att mdta hyresgasternas dnskemal. Effektiva och fér hyresgasten anpas-
sade lokaler gynnar fastigheten och ger ndjda hyresgaster. Bolagets fokus pa lokal
narvaro bidrar till goda relationer med hyresgasterna.

Fastighetsforvaltning och drift

Bolaget har en egen forvaltningsorganisation som bestar av tekniska forvaltare, for-
valtningsadministratorer, en projektansvarig och en forvaltningschef. Under aret har ett
fortsatt utvecklingsarbete bedrivits i syfte att optimera forvaltningen. Arbetet har varit
saval kvalitetshdjande som kostnadsbesparande och ytterligare steg inom systemati-
sering, avtalsoptimering och energibesparing har tagits. Aven erfarenhetséverféring
mellan de orter dar NP3 ar verksam bidrar till kontinuerliga forbattringar.

Fastighetsskotsel och drift av vara fastigheter ar tjanster som upphandlas av externa
leverantdrer genom valutvecklade samarbetsavtal. Syftet ar att behalla en liten och
snabbfotad organisation dar bolaget har de vasentliga funktionerna internt och de mer
standardiserade tjansterna hanterade av underleverantorer. Bolaget ar noga med att de
externa leverantorerna av fastighetsskotsel och drift tillhandahaller service och repara-
tioner pa avtalad tid och med sakerstalld kvalitet.

Koncerngemensamma funktioner

De koncerngemensamma funktionerna innefattar bland annat ekonomi, finansiering,
transaktioner, investerarrelationer och verksamhetsutveckling. Under aret har bolaget
bytt IT-leverantor och jobbat aktivt med informationssakerhet. Den digitala mognaden
har okat ytterligare och bolaget har lyckats behalla en god intern kommunikation
under den pandemi som har harjat under aret.

Mkr %
60 7
Personalkostnader s
50 49 6
44
40 s
Central administration 40 3
« Central administration/ %0 4
Hyresintakter 3
20
2
10 1
2016 2017 2018 2019 2020

Kostnader for central administration uppgick under 2020 till 53 mkr (49). Fér 2020 uppgick
kostnader for central administration i forhallande till hyresintakter till 4,86 procent (4,91).
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Pa NP3 ser vi ingen konflikt mellan langsiktig ekonomisk hallbarhet och hallbar-
hetsfragor — snarare tvartom. Att vara en bra arbetsgivare, hyresvard, kund och
ett foretag med gott anseende som begransar sin miljopaverkan ar alla viktiga
bestandsdelar for att vi ska kunna nd malet att ge vara aktiedgare en god lang-
siktig avkastning.

Vi féljer aktiebolagslagens huvudregel i fraga om syfte — att ge vinst till férdelning
mellan aktieagarna — samtidigt som vi agerar i enlighet med en definition av hallbar
utveckling som togs fram pa uppdrag av FN redan 1987: “en utveckling som tillfreds-
staller dagens behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att
tillfredsstalla sina behov”.

Enkelt uttryckt: For NP3 gar hallbarhet och langsiktig avkastning hand i hand.

Fragor som rér hallbarhet har alltid varit viktiga for NP3. Vi har alltid forsokt att gora allt
lite battre och lite mer for varje ar, aven om vi inte alltid har kommunicerat det pa ett
tydligt satt for omvarlden.

Under hosten 2020 skapade vi for forsta gangen ett grént ramverk under vilket vi
genomforde en obligationsemission. Detta grona ramverk gjorde att vi kunde na fler
investerare och fa en battre finansiering. Dessutom dkade detta upplysningskraven
for bolagets lGpande arbete med hallbarhet. Tidigare hade vi ofta gjort samma sak
men inte kommunicerat det externt. Vi miljocertifierade inte byggnader i nagon storre
utstrackning aven om vi hade kunnat — byggnadens miljoavtryck var ju trots allt det-
samma. Det gréna ramverket skapade en tydligare bild av bolagets hallbarhetsprofil
och utgor ett av flera goda skal att vara transparent pa detta omrade.

Vi har en valutvecklad dialog med alla vara intressenter. Som ett resultat av den dialo-
gen har vivalt ut sju av FN:s 17 globala hallbarhetsmal som ligger narmast var verksam-
het och som vi kommer att ge hdgre prioritet. Det handlar givetvis i hog utstrackning
om att minska klimatavtrycket. Under aret har vi satt upp langtgdende mal for att
minska koldioxidutslapp och energiférbrukning och dessa mal ska vi gora allt for att na.

Var hallbarhetsredovisning har blivit viktigare bade for vara aktiedgare och foér vara
ovriga intressenter. Under 2020 har NP3 ocksa anpassat hallbarhetsredovisningen sa
att vi nu for férsta gangen kan redovisa i enlighet med Global Reporting Initiative (GRI)
Standards niva “core”.

Hallbarhetsutmaningarna ar stora och reella. Nagot som ger mig lugn nar det handlar
om NP3s konkreta arbete med dessa utmaningar ar att jag kanner vara medarbetares
starka engagemang, ansvarstagande installning och férmaga att hantera svara utma-
ningar.

For NP3 ar det aven fortsattningsvis viktigt att hela tiden goéra allt lite battre. Det kommer
vi gora aven nar det galler hallbarhet.

Andreas Wahlén
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NP3s hallbarhetsarbete utgar fran att ta langsiktigt ansvar fér ekonomisk, miljomassig och social utveckling. Fragor

om langsiktigt vardeskapande och hallbarhet ar en integrerad del av den évergripande styrningen av féretaget for vilka
styrelse och vd ar ytterst ansvariga. Hallbarhetsarbetet tar sin utgangspunkt i NP3s hallbarhetspolicy som baseras pa FN:s
Global Compacts tio internationella principer om manskliga rattigheter, arbetsratt, miljohansyn och antikorruption.

Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Utgangspunkten fér hallbarhetsredovisningen ar den kontinuer-
liga intressentdialog som NP3 genomfdr samt en vasentlighets-
analys. Intressentdialogen ger NP3 fordjupade insikter om vara
intressenters forvantningar, krav och dnskemal och bidrar till att
belysa bade risker och mojligheter for bolaget. De sex intressent-
grupper som identifierats som viktigast ar de som paverkas mest
av bolagets verksamhet och/eller vars handlingar har be-
tydande paverkan for NP3:

o Aktiedgare

¢ Banker, langivare och investerare

¢ Hyresgaster

* Medarbetare

e Leverantdrer och samarbetspartners

¢ Lokalsamhallen och intresseorganisationer

For att utveckla och férbattra verksamheten och organisationens
hallbarhetsarbete har NP3 genom bland annat medarbetar-

FN:s Globala hallbarhetsmal
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dialoger, styrelsemoten, samtal med leverantérer och hyres-
gaster, kartlagt och analyserat intressenternas forvantningar pa
NP3s verksamhet. Intressentdialogen visar vilka hallbarhets-
fragor som intressenterna anser vara mest vasentliga for NP3.

| analysen har ocksa beaktats vilka omraden som ar vasentliga
for NP3s dvergripande mal och i vilken utstrackning NP3 kan
paverka en hallbar utveckling i fragan.

| juset av intressentdialogen och vasentlighetsanalysen har NP3
identifierat vilka av FN:s 17 globala mal verksamheten bland an-
nat kan bidra till, se bild nedan. Analysen ledde till att sju globala
mal valts ut dar NP3 anser sig ha storst mojlighet att paverka.
Genom att integrera dessa sju mal i verksamheten nar NP3 alla
de tre dimensionerna av hallbar utveckling som fastslagits i de
globala malen: ekonomisk, miljomassig och social hallbarhet.

Det samlade resultatet av intressentdialogen och vasentlighets-
analysen kan saledes sammanfattas enligt vad som framgar av
matris pa sidan 70.
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for hallbar utveckling.

NP3s hallbarhetsarbete syftar framst till att framja flera delmal inom hallbarhetsmalen 3, 5, 7-8, 11-12

och 16.
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Fokusomrade

Ekonomiskt resultat

Hur NP3 arbetar med fragan

NP3 skapar forutsattningar for en hallbar ekonomi genom att dels ge av-
kastning pa det kapital som agarna investerat i verksamheten, dels genom
att fastigheterna skapar varde for kunderna: deras affar, medarbetare och
agare med hallbarhetsfragorna i de olika kategorierna.

FN:s Globala mal

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

IILMW
|

. Marknadsnarvaro NP3 bidrar genom lokalt engagemang och aktiv marknadsnarvaro till ANSTANDIGA
Ekonomisk sysselsattning och kopkraft samt till ett aktivt lokalt naringsliv. OCREIONOMSK
hallbarhet "M
a
Antikorruption NP3 har nolltolerans mot alla former av korruption och ekonomiska RELAEH L
oegentligheter, till exempel mutor, otillaten provision, bedrageri, e
férskingring och penningtvatt.
Stader och NP3 arbetar med forbattring av vara tekniska installationer och med att
samhaillen ersatta fossilt bransle med miljovanlig teknik. Vi tar fram langsiktigt hallbara
6sningar for att atgarda fastigheters miljorisker och miljéskulder. Miljocerti-
fiering 6vervags vid nyproduktion samt stérre om- eller tillbyggnationer.
Energi NP3 ska arligen minska den totala energiférbrukningen (kwh) i jamférbart
bestand genom att arbeta mot uppsatta mal.
Miljomassig
hallbarhet
Utslapp och avfall NP3 ska verka for att kontinuerligt minska verksamhetens koldioxid-
utslapp samt strava efter att minimera det avfall som gar till deponi och
férbranning.
Halsa och sakerhet NP3 ska erbjuda en god arbetsmiljo. Pa sa satt framjar vi fysiskt och socialt GODHALSAOCH ANSTANDIGA
i arbetet valbefinnande och férebygger arbetsrelaterade skador och sjukdomar. HBTHAOE 3552}%"45;“.‘;’&
Arbetsmiljon ska vara saker for NP3s medarbetare och uppfylla de krav som _/\,\/\. "lw
foljer av lagar och avtal. 1 '
0900
Icke-diskriminering NP3 arbetar for att diskriminering, trakasserier, sexuella trakasserier och JANSTALLHET ANSTANDIGA RELGADCHNNL
- - . . o . 5 ARBETSVILLKOR 16 'DERANDE SAMHALLEN
krankande sarbehandling inte ska férekomma inom bolaget. iimiousK
Social ; ‘I' |
hallbarhet

Social utvardering
av leverantorer

NP3 staller hallbarhetskrav vid upphandlingar av varor och tjanster hos
leverantorer och affarspartners.

16 FREDLIGAOCH INKL-
DERANDE SANHALLEN
y
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Global Reporting Initiative (GRI)

Under 2020 har NP3 anpassat sitt hallbarhetsarbete for att kunna
redovisa detta i enlighet med Global Reporting Initiative (GRI)
Standards pa niva Core. Hansyn har aven tagits till GRI:s bransch-
specifika tillagg féor bygg- och fastighetssektorn. Rapporten for
2020 ar forsta gangen bolaget redovisar enligt GRI. Rapporten
omfattar NP3 och dess dotterbolag.

Styrningen av bolagets hallbarhetsarbete har sin utgangspunkt

i bolagets policyer, riktlinjer och 6vergripande mal samt lagar,
externa riktlinjer och regelverk. NP3s styrelse faststaller bolagets
hallbarhetspolicy och évriga policyer. Samtliga policyer granskas
arligen och uppdateras darefter vid behov. Externt relevanta
policyer finns tillgangliga pa NP3s webbplats.

NP3s redovisning enligt GRI niva Core foljer den huvudsakliga
uppdelningen ekonomisk hallbarhet, miljomassig hallbarhet och
social hallbarhet.

EKONOMISK HALLBARHET

Affarsmodell

NP3 ar ett borsnoterat fastighetsbolag vars affarsidé ar att med
hyresgaster i fokus, forvarva, aga och forvalta hdgavkastande
kommersiella fastigheter framst i norra Sverige.

NP3s affarsmodell praglas genomgaende av langsiktighet.
Bolagets langsiktiga vardeskapande ar dverordnat intresset av
kortsiktiga vinster. Hallbarhetsarbetet ar pa sa satt integrerat i
affarsmodellen.

NP3 arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omférhand-
ling av befintliga kontrakt, vilket ger en stabil forfallostruktur pa
kontraktsportfoljen. Efterfragan pa lokaler inom bolagets fastig-
hetskategorier och marknadslagen ar mindre konjunkturkanslig
an till exempel lokaler i centrumlagen, vilket minskar risken for
bolaget och dess intressenter.

NP3 ar ett bolag med kundfokus som uppnas genom lokal
narvaro och ldnga kundrelationer vilket i sin tur skapar stabila hy-
resintakter. Genom att tillfora tillgangliga resurser och tillgangar

i var verksamhet skapar NP3 langsiktiga varden for aktiedgare,
medarbetare, hyresgaster och leverantoérer.

Affarsetik

| bolagets hallbarhetspolicy betonas de principer som styr NP3s
forhallande till medarbetare, affarspartner och andra intressen-
ter. Policyn ar godkand av NP3s styrelse. NP3s hallbarhetspolicy
ger tydliga riktlinjer for hur ett ansvarsfullt foretagande ska be-
drivas genom att sammanfatta koncernens syn pa bland annat
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik och antikorruption,
jamte miljoansvar. Samtliga medarbetare omfattas av och ska
folja hallbarhetspolicyn. Utéver hallbarhetspolicyn har NP3 tagit
fram en policy for affarsetik som ar mer detaljerad gallande
frdagor om mutor och upphandlingar. | policyn for affarsetik finns
aven konkret vagledning fér exempelvis representation och
gavor.

HALLBARHETSRAPPORT

Fokusomrade Styrning och uppfdljning

Antikorruption Etiska fragor diskuteras kontinuerligt av styrelse och

ledning samt styrs av policy for affarsetik och hall-
barhetspolicy. Méjlighet att rapportera misstanke
om overtradelse till medlem av revisionsutskottet.

Utfall 2020

* Inga rapporterade fall av korruption eller missbruk av makt- eller
fértroendestallning for egen eller annans vinning, eller misstanke om
sadana.

* Inga drenden avseende avsteg fran hallbarhetspolicyn eller policyn for
affarsetik inrapporterades.

Skapat och fordelat ekonomiskt varde

Ekonomiska delmal for NP3 ar att tillvaxten i forvaltningsresultat
per stamaktie arligen ska uppga till 12 procent och att avkastning
pa eget kapital fore skatt, over en femarsperiod, ska uppga till

15 procent.

Detaljerad information om NP3s finansiella stallning finns i
bolagets finansiella rapporter pa sidorna 102-110. Det skapade
ekonomiska vardet uppgick till 1 392 mkr under 2020 och utgors
primart av hyresintakter, forvaltningsresultat fran joint venture
och intresseféretag samt vardefdrandringar pa fastigheterna.
Fordelat varde till agarna avser den utdelning som lamnas till
agarna. Det kvarvarande vardet uppgick till 409 mkr.

GRI-indikatorer avseende ekonomisk hallbarhet

GRI 201-1 Skapat och férdelat ekonomiskt varde

2020 2019
Skapat ekonomiskt varde Mkr % Mkr %
Hyres- och 6vriga intakter 1089 78 1003 69
Forvaltningsresultat, joint venture 19 1 7 0
Vardeférandringar 284 21 451 31
Summa 1392 100 1461 100

2020 2019
Fordelat ekonomiskt varde Mkr % Mkr %
Operativa kostnader -239 17 -252 17
Medarbetare -38 3 -36 2
Skatter -229 16 -195 13
Kreditgivare -225 16 -189 13
Agare (féreslagen utdelning) 252 18 -234 16
Behallet ekonomiskt varde 409 29 555 38
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GRI 205-2 Kommunikation och utbildning i organisationens policyer
och rutiner avseende motverkande av korruption

I NP3s hallbarhetspolicy anges de principer som styr bolagets
forhallande till medarbetare, affarspartner och andra intressenter.
Utover hallbarhetspolicyn har NP3 en policy for affarsetik som
ar mer detaljerad gallande fragor om bland annat mutor och
upphandlingar och som ger konkret vagledning fér exempelvis
representation och gavor. | NP3s hallbarhetspolicy ges ocksa
tydliga riktlinjer avseende antikorruption. Fragor avseende affars-
etik och antikorruption diskuteras lGpande vid personaltraffar for
att synliggdra och skapa kunskap inom dessa fragor. Samtliga
medarbetare omfattas av och ska folja angivna policyer, som
ocksa halls kontinuerligt tillgangliga for personalen.

GRI 205-3 Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgarder

NP3 har inte haft nagra konstaterade korruptionsincidenter under
rapporteringsperioden och heller inga anmalningar. Saledes har
inga atgarder vidtagits.

MILIOMASSIG HALLBARHET

NP3s miljéataganden

NP3 forvaltar och utvecklar fastigheter. Var framgang i detta
arbete berér genom vara hyresgaster ett stort antal manniskors
trivsel och arbetsmiljo. Miljofragorna integreras i det dagliga ar-
betet och verksamheten ska bedrivas resurseffektivt. Det innebar
bland annat att NP3 alltid forsoker valja de produkter och tjanster
som minimerar belastningen pa miljon.

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

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

Arbeta proaktivt for att tillsammans med hyresgaster varna om en
hallbar miljé.

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

Verka for att kontinuerligt minska verksamhetens miljopaverkan,
framst genom att minska energiférbrukningen i vara fastigheter.

Stalla miljokrav vid upphandling av produkter och tjanster.

Fastigheternas energiférbrukning

Fastigheternas energifdrbrukning ar, sasom for de flesta fastig-
hetsbolag, den storsta klimatpaverkande faktorn och ar darmed
aven NP3s viktigaste miljofraga.

NP3 anvander sig till stor del av individuell matning och de-
bitering, vilket innebar att hyresgasterna betalar for sin egen
energiforbrukning. | samarbete med vara hyresgaster férsdker
vi standigt hitta nya l&sningar for att spara energi. Aven da hy-
resgasterna star for sin egen energiférbrukning ser NP3 det som
sin uppgift att stotta hyresgasten i att hitta hallbara lGsningar,
gallande energibesparing och mer miljévanliga varmekallor.

NP3 har under 2020 for forsta gangen kunnat arbeta fullt ut med
en digitaliserad uppféljning av de fastigheter dar bolaget har
radighet dver forbrukningen gallande el- och fjarrvarme.
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Da bolaget har tillganglig statistik fran och med helaret 2017
utgdr detta ar basar fér bolagets energieffektiviseringsarbete.

Normalarskorrigerad snittférbrukning inom jamforbart bestand
uppgick for 2017 till 158 kWh/kvm LOA och for 2020 till 149 kWh/
kvm LOA, vilket innebar en minskning med 6 procent jamfort
med basaret 2017. Férbrukningen innefattar aven hyresgasters
férbrukning dar dessa ingar i bolagets matning.

Koldioxidutslapp

NP3 mater och féljer koldioxidutslapp fran den energiforbruk-
ning som foretaget har radighet dver gallande el och varme,
vilket aven innefattar delar av hyresgasternas forbrukning. For att
minska bolagets totala klimatpaverkan pagar ett standigt arbete
med utvardering av alternativa energikallor samt utfasning av
fossila branslen. Fran och med ar 2021 pagar en successiv over-
gang till 100 procent vattenkraft for fastigheternas elanvandning.
NP3 arbetar aven aktivt med att minska energianvandningen
genom driftsoptimering och investeringar i energieffektivise-
ringsprojekt.

For 2020 uppgick utslappet av koldioxid till 24 kg CO2/kvm LOA.
Bolaget beraknar utslapp for inkdpt el baserat pa residualmix
med uppgift fran Energimarknadsinspektionen. Utslappsvardena
kommer med ett ars efterslapning vilket gor att vardet for 2020
utkommer férst 2021. Statistik for varme grundar sig pa uppgifter
fran respektive fjarrvarmeleverantdr, dven har med ett ars efter-
slapning.

Langsiktig malsattning ar att minska bolagets koldioxidutslapp
med 75 procent jamfért med basaret 2017 fore utgangen av ar
2025.

Mal fér minskad energiférbrukning och minskade
koldioxidutslapp

Mot ovan angiven bakgrund har vi under 2020 konkretiserat
vara mal avseende minskad energiforbrukning och minskade
koldioxidutslapp. Vi har satt langtgadende och forpliktande mal:
| forhallande till basaret 2017, vilket var det ar da bolaget for for-
sta gangen hade tillganglig arsstatistik, ska den totala energifér-
brukning som NP3 star for ha minskats med 20 procent senast
till 2025. Senast till 2025 ska ocksa det totala koldioxidutslapp
som NP3 star for ha minskats med minst 75 procent.

kWh/kvm
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NP3s fokusomraden fér energi och utslapp
Fokusomrade Styrning och uppféljning

Okat antal energisnala och
hallbara fastigheter

Kvartalsvis uppfoljning av energicertifie-
ringar och energimal i NP3s hallbarhets-
kommitté.

Energi och utslapp Styrs av hallbarhetspolicyn. Basar 2017,

uppfélining av nyckeltal arligen.

Miljocertifiering

NP3 har som mal att miljocertifiera storre ombyggnader och ny-
produktion. Med certifierade byggnader avses byggnader som ar
hallbarhetscertifierade fran ett fristdende certifieringsprogram.
NP3 har under 2020 certifierat tva nybyggda fastigheter och
hade pa balansdagen sex miljocertifierade fastigheter. Ytterliga-
re en certifiering har paboérjats under aret och efter periodens
utgang har miljocertifiering pabdrjats for tre om- eller nybygg-
nadsprojekt.

Miljocertifierade fastigheter

Fastighet Kommun Kategori Certifiering
Delav Ljusta 3:10 Sundsvall Industri Green Building
Delav Odlan 6 Lulea Handel Green Building
Cementgjuteriet 5 Umea Handel Green Building
Cisternen 26 Umea Kontor BREEAM
Vivsta 13:84 Timra Ovrigt Green Building
Delav Slapvagnen 6 Ostersund Handel Green Building
Baggen 3% Sundsvall Industri Green Building
Malas 432 Sundsvall Industri Green Building
Vivstamon 1:632 Timra Handel Green Building
Skons Prastbord 2:6 2 Sundsvall Logistik Green Building

U Certifiering pagar
2 Certifiering pabdrjad efter periodens utgang
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Investering i energibesparande atgarder

NP3 investerar kontinuerligt i effektivare system for el, varme
och ventilation i fastigheterna och minskar darmed férbrukning
och miljopaverkan. Nagra exempel pa investeringar av denna typ
som utforts under 2020 redovisas har.

e Laboratoriet 2, projekt i samarbete med hyresgast, fjarrvarme har er-
satts med att nyttja spillvarme fran ishallens kylmaskin for att varma
fastigheten. Energibesparing pa varme beraknas till 80 procent.

Malas 4:3, fjarrvarme har ersatts av en ny bergvarmeanlaggning foér
varme och kyla. Energibesparing pa varme beraknas till 65 procent.

Skons Prastbord 2:6, projekt i samarbete med hyresgast, installa-
tion av ny bergvarmeanlaggning fér varme och kyla till grénsaks-
handel. Tillaggsisolering i tak och bortkoppling av fjarrvarme samt
ny styrning for ventilation samt varme. Energibesparing beraknas till
85 procent pa varme och 25 procent pa el.

Vivstamon 1:63, komplettering av befintlig bergvdrmeanlaggning,
ny ventilation samt ny styrning av installationerna. Total energi-
besparing beraknas uppga till 30 procent.

Birsta 12:2, ny styrning for ventilation och varme samt ny ledbelys-
ning. Total energibesparing beraknas till 25 procent.

Fortlépande utbyte till LED-armaturer pa ett flertal fastigheter i
bestandet med beraknade energibesparingar i intervallet 20-30
procent pa el.

Minskat miljéavtryck genom digitalisering

Under de senaste tva aren har NP3 digitaliserat ett flertal admi-
nistrativa processer, vilket innebar ett minskat miljdavtryck.

Den manatliga lbnehanteringen inklusive utldgg och kérjourna-
ler ar numera helt digitaliserad och l6nebeskeden distribueras till
medarbetarna via Kivra. NP3 har aven jobbat for att digitalisera
bade inkommande och utgaende fakturor. Under 2020 har NP3
tagit emot drygt 38 000 leverantdrsfakturor, 96 procent av dessa
fakturor var digitala. Med tilldampning av en berakningsmodell for
gront index framtagen av NEA, ett natverk for elektroniska affa-
rer, motsvarar denna férandring i vara rutiner ungefar den effekt
som uppnas av 13 000 trad som absorberar koldioxid. Mot-
svarande siffror nar det galler kundreskontran ar drygt 14 000
utgaende fakturor, varav 59 procent var digitala, vilket motsvarar
knappt 5 000 trad som absorberar koldioxid.

Under 2020 har bolaget aven robotiserat ett par ekonomi-
processer med lyckat resultat.

GRI-indikatorer avseende miljomassig hallbarhet

302-1 Energianvandning inom organisationen

NP3 redovisar energianvandning for de fastigheter dar bolaget
har radighet dver forsorjningen av elektricitet och/eller varme.

| 6vriga fastigheter har hyresgasterna egna abonnemang for
energiforsérjning och darmed har bolaget inte tillgang till den
aktuella informationen. Forvarvade och avyttrade fastigheter
ingar i forhallande till innehavstid. Se tabell pa nasta sida.
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GRI 302-1 Energianvandning inom organisationen

MWh 2020 2019
Faktisk energi- Andel av total Faktisk energi- Andel av total
anvandning uthyrbar area anvandning uthyrbar area Forandring
Varme 64 892 55 % 73770 58 % -8878
El 43043 54 % 46 468 58 % -3425
Summa MWh 116 896 120768 -3873
Total uthyrbar area 1435879 1350223 85657

GRI 302-4 Minskning av energianvdndning

Den normalarskorrigerade snittférbrukningen i jamforbart
bestand for 2019 uppgick till 156 kWh/kvm LOA och fér 2020 till
149 kWh/kvm LOA vilket innebar en minskning med 4 procent,
da aven innefattande delar av vara hyresgasters férbrukning.
Foér varme var minskningen fran 95 kWh/kvm LOA till 92 kWh/
kvm LOA och foér elektricitet fran 60 till 57 kWh/kvm LOA.

CRE 1 Byggnaders energiintensitet

Normalarskorrigerad total snittforbrukning for de fastigheter dar
bolaget har radighet dver forsérjningen av elektricitet och/eller
varme uppgick for varme till 93 kWh/kvm och for elektricitet till
56 kWh/kvm.

GRI 305-2 Indirekt utslapp fran bolagets fastigheter
2020

Faktisk forbrukning av

Andel av total

GRI 305-2 Inkdpt energi - indirekta utslapp av vaxthusgaser

NP3 redovisar koldioxidutslapp fran energianvandning fér

de fastigheter dar bolaget har radighet 6ver férsérjningen av
elektricitet och/eller varme. | dvriga fastigheter har hyresgas-
terna egna abonnemang fér energiférbrukning och darmed

har bolaget inte tillgang till den aktuella informationen. Den el
NP3 levererar till hyresgasterna ar residualmix, med emissionstal
hamtade fran Energimarknadsinspektionen. Fran och med ar
2020 har NP3 paborjat kop av elektricitet som produceras enbart
med vattenkraft vilket framatriktat kommer att ge noll koldioxid-
utslapp. Utslapp for fiarrvarme ar baserad pa faktisk forbrukning
dar emissionstalen for att berakna utslapp ar hamtade fran res-
pektive fijarrvarmeleverantor. Forvarvade och avyttrade fastig-
heter ingar i férhallande till agandetid.

2019

Andel av total

inkopt energi ton CO2 uthyrbar area ton CO2 uthyrbar area Férandring
Fjarrvarme 4349 55% 4310 58 % 39
Elektricitet 14 571 54 % 11652 58 % 2919
Totalt ton COze 19 477 15994 2958
Total uthyrbar area 1435879 1350223 85657

GRI 305-2 Utslapp av véxthusgaser, ursprung

Forbrukning av Inkdpt energi Datakalla

Omvandlingsfaktor

Fjarrvarme

Respektive energileverantér via insamlings-
och uppfoéljningssystemet Mestro

Emissionsfaktor for respektive leverantor

Elektricitet

Respektive energileverantér via insamlings-
och uppfoéljningssystemet Mestro

Emissionsfaktor for Residualmix med uppgift fran
Energimarknadsinspektionen

GRI 305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser

2020
Kalla Utslapp ton CO2 Datakalla Omvandlingsfaktor
Féretagsfordon, tjansteresor 52,1 Internt inhamtad information Beradknad via Carbon Footprint Ltd
Privata fordon, tjansteresor 3,8 Internt inhamtad information Beraknad via Carbon Footprint Ltd
Tjansteresor med flyg 7,2 Internt inhamtad information Beraknad via Carbon Footprint Ltd
Totalt 63,1
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GRI 305-4, CRE 3 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp

Utslapp fran varme och el COze kg/kvm

GRI 307-1 Overtradelser av gillande lagar och bestammelser

NP3s framgangar ar beroende av hyresgasters, anstalldas,
agares, myndigheters och andra intressenters fortroende for att
bolaget agerar pa ett ansvarsfullt och miljomassigt hallbart satt.
Som framgar av NP3s hallbarhets- respektive miljépolicy be-
driver bolaget ett miljdarbete som alltid ska folja eller dvertraffa
gallande miljolagstiftning och andra miljokrav som beror verk-
samheten. | samband med arligen dterkommande beddémningar
av huruvida dessa policyer ska revideras gors en uppféljning av
att de har foljts.

HALLBARHETSCERTIFIERINGAR

CRE 8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av fastighetsbestandet

Med certifierade byggnader avses byggnader som ar hallbarhets-
certifierade fran fristdende certifieringsorgan.

Uthyr-

Antal bar

Certifiering fastigheter Verksamhet area
BREEAM Good 1 Kontor 4599
Green Building 5 Handel/industri/évrigt 17 243
Pagaende certifieringar 49 Industri/kontor/handel 8435
Certifierad uthyrbar yta 30277

UVarav tre stycken pabdrjats efter periodens utgang

SOCIAL HALLBARHET

NP3s ansvarstagande for social hallbarhet innebar att bolaget
ska vara en respekterad arbetsgivare som erbjuder sina med-
arbetare bra anstallningsvillkor och en god arbetsmiljo, att vara
hyresgaster ska ha bra och sakra lokaler, att vi ska vara och upp-
fattas som en palitlig affarspartner f&r kunder och leverantorer,
att vi ar goda grannar pa de platser och orter dar vi finns och
allmant verkar pa ett satt som gor att vi kan uppratthalla ett hogt
fortroende. Pa ett globalt plan respekterar och stddjer vi pa de
satt vi kan de manskliga rattigheterna.

Medarbetare

NP3 ar beroende av kompetenta och professionella medarbetare.

Bolaget ska vara en attraktiv arbetsgivare som kan attrahera och
behalla kompetent personal.

Trivsel och god halsa bidrar till en bra arbetsmiljé och har stor
betydelse for den langsiktiga utvecklingen av saval individ som
foretag. Arbetsmiljon ska uppfylla alla krav enligt lagar, foreskrif-
ter och avtal samt vara saker och sund, bade ur fysisk, psykisk
och social synvinkel. Malet ar att ingen ska bli sjuk av eller skadad
i jobbet.
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2020 2019

24,37 20,66

NP3 star for en trygg anstallning, har ett proaktivt forhallnings-
satt till halsa och sakerhet och férbattrar kontinuerligt medve-
tenhet, kompetens och kunskap inom omradet.

NP3 stodjer aktivt motion och forebyggande halsa. Valmaende
och friska medarbetare gynnar bolaget. NP3 som arbetsplats
ska ha en sund balans mellan arbete och fritid. Arbetsplatsen ska
vara fri fran mobbning, sarbehandling eller annan krankande be-
handling. Alla medarbetare ska kadnna sig trygga och respekten
for oliktankande ska sakras.

Icke-diskriminering

NP3 har en tydlig antidiskrimineringspolicy enligt vilken bolaget
ska vidta aktiva atgarder for att uppna likabehandling, motverka
diskriminering och sarbehandling och verka for lika rattigheter
och mojligheter. Alla medarbetare ska ges samma mojligheter.
Vid rekrytering eller befordran av medarbetare utgar bolaget fran
de kvalifikationer som kravs oberoende av kén, kdnsdverskridan-
de identitet eller uttryck, etnisk tillhdrighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsvariation, sexuell laggning eller alder.

Fokusomrade Styrning och uppféljning

Likabehandling och
icke-diskriminering

Styrs av jamstalldhetspolicyn och antidiskrimine-
rings- och likabehandlingspolicyn. Uppfdljning av
arbetet for likabehandling och icke-diskriminering
sker vid det arliga uppféljningssamtalet med varje
medarbetare.

Halsa och sakerhet NP3 har utvecklade rutiner for systematiskt arbets-
miljdarbete. Samrad halls regelbundet dar bolagets
skyddsombud medverkar. Dokumenterad riskkart-
laggning ar genomfoérd och uppfdljning har gjorts
for 2020. Rutiner finns i personalhandboken for
hantering av halsorelaterade fragor.

Social utvardering
av leverantorer

Styrs av hallbarhetspolicyn dar NP3 staller hallbar-
hetskrav vid upphandlingar av varor och tjanster
hos leverantdrer och affarspartners.

Utfall 2020
Sjukfranvaron for bolaget var 0,76 procent (0,43).

Inga fall avseende diskriminering eller trakasserier har rapporterats.

Under 2020 genomfoérdes en ldnekartlaggning som visar att detinom
NP3 inte finns nagon dneskillnad som kan harledas till kén.

Viktiga interna dokument fér styrning och uppféljning

Personalhandbok

Arbetsmiljopolicy

Jamstalldhetspolicy

Antidiskriminerings- och likabehandlingspolicy

Lénepolicy

Hallbarhetspolicy
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Hyresgaster

NP3 ar ett bolag med kundfokus. Utvecklingen av vart fastighets-
bestand bygger pa ett nara samarbete och langsiktiga relationer
med hyresgasterna. Vi tillgodoser hyresgasterna med andamals-
enliga lokaler som gynnar deras verksamheter. Var lokala narva-
ro bidrar till kAnnedom om kundernas dnskemal och behov och
samtidigt till tillganglighet och engagemang i hyresgasternas
verksamhet. Att vara lokaler ska vara sakra ar en sjalvklarhet.
Skyddsronder och besiktningar genomférs arligen pa samtliga
fastigheter dar NP3 star for den aktiva forvaltningen.

Uppférandekod och uppféljning av krav pa leverantorer

NP3 genomfor kontinuerligt utvardering och uppféljning av
leverantdrer och andra samarbetsparter. De foéretag som leve-
rerar varor och tjanster till NP3 ska uppfylla vara krav avseende
arbetsmiljo och etisk standard och uppdragen ska utforas pa ett
miljomedvetet satt.

NP3 har tagit fram en uppforandekod for leverantorer for att
sakra att arbetsforhallanden och affarsetik hos vara leverantorer
uppfyller NP3s krav avseende etik, arbetsmiljo och hallbarhet.
Vid utvardering av framtida och nuvarande leverantérer ska
principerna i uppférandekoden tillampas.

Viktiga interna dokument for styrning och uppféljning

e Hallbarhetspolicy

¢ Policy for affarsetik

* Antikorruptionspolicy

* Leverantdrskod

* Miljopolicy

Manskliga rattigheter

I enlighet med FN:s vagledande principer for féretag och mansk-
liga rattigheter stddjer och respekterar NP3 skyddet av manskliga
rattigheter och sakerstaller att medverkan till brott mot manskliga
rattigheter inte forekommer.

Medlemskap och samarbeten under 2020

Organisation Roll och syfte

Fastigo Arbetsgivarorganisation som hjalper NP3 att skapa ett
bra férhallande mellan bolaget och anstallda.
Fastighets- Medlemsorganisation som arbetar med opinionsbild-

agarna Mittnord  ning, medlemsservice, juridiska fragor, miljofragor,

hyresférhandling, kommunikation och utbildning.
Handelskamma-
ren Jamtland,

Vasternorrland
& Vasterbotten

Hand in Hand

Medlemsorganisation som aktivt verkar fér att skapa
attraktiva regioner dar manniskor vill leva, dar féretag
vagar investera och politiker forbattrar villkoren tillsam-
mans med invanarna.

Ideell organisation som arbetar med entreprenérskap
som ett effektivt, ldngsiktigt och hallbart satt att bekam-
pa fattigdom.

Harutdver stddjer NP3 ett flertal lokala idrottsforeningar pa de
orter dar vi ar verksamma. Manga av dessa idrottsféreningar har
aven sociala projekt, se till exempel GIF Sundsvalls projekt Back
2 Basics http://gifsundsvall.se/samhallsansvar/
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GRI-indikatorer avseende social hallbarhet

GRI 401-1 Antal och andel nyanstallda samt personalomsattning

2020 2019
Antal anstallda vid arets borjan 44 40
Antal nyanstallningar 4 5
Antal avslutade anstallningar 3 1
Antal anstallda vid arets slut 45 44
Personalomsattning 6,7% 24 %

GRI 403-2 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt annan sjuk-
franvaro

Sjukfranvaron pa NP3 ar stadigvarande lag. Under 2020 var den
0,76 procent (0,43). Inga fall av arbetsrelaterade skador eller sjuk-
domar konstaterades under 2020.

GRI 404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering och
uppféljning av prestation

Varje ar genomfors medarbetardialoger med samtliga med-
arbetare.

GRI 405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare
NP3s styrelse har under 2020 bestatt av 5 personer (6) varav 2
kvinnor (2) och 3 man (4).

Ledningsgruppen har under 2020 bestatt av 4 personer (4): vd,
CFO, COO och forvaltningschef, varav 1 kvinna (1) och 3 man (3).

Per den 31 december 2020 hade bolaget 46 medarbetare (45)
varav 16 kvinnor (16) och 30 man (29). En medarbetare har under
2020 arbetat at bolaget pa konsultbasis.

Aldersfordelning <30 30-39  40-49 50-59  60-66

Antal 6 13 13 13 1

GRI 406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna atgarder

Inga fall avseende diskriminering har rapporterats under 2020.
GRI 416-1 Andel fastigheter som omfattas av férebyggande arbete
kopplat till halsa och sdkerhet

Skyddsronder och besiktningar genomfdrs pa samtliga fastig-
heter dar vara driftleverantorer ar engagerade.

GRI 419-1 Overtradelser av gallande lagar och bestammelser

Bolaget har inte haft nagra lagévertradelser under rappor-
teringsperioden.
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GRI-index

GRI upplysning  Allménna standardindikatorer Sida Kommentar
102-1 Organisationens namn NP3 Fastigheter AB (publ)
102-2 De viktigaste aktiviteterna, produkterna och/eller 8-9
tjiansterna
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor Sundsvall
102-4 Lander som organisationen har verksamhet i Sverige
102-5 Agarstruktur och féretagsform 60-63, 89
102-6 Marknader dar organisationen ar verksam 10, 32-35
102-7 Organisationens storlek 64-66, 76
102-8 Medarbetardata 64,65, 76
102-9 Organisationens leverantérskedja 22-23,76
102-10 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga andringar har skett under redovisningsperioden.
102-11 Hur organisationen foljer forsiktighetsprincipen Forsiktighetsprincipen genomsyrar NP3s hallbarhetsarbete
generellt och finns inskriven i NP3s hallbarhetspolicy samt
uppfdrandekod for leverantdrer. NP3s tillampning av forsiktig-
hetsprincipen sker bland annat genom systematisk hantering av
fastigheternas forvaltning och drift vilket forebygger problematik
kopplat till inomhusmiljé och héalsa, samt vid anvandning av nya
material och produkter.
102-12 Externa regelverk, standarder, principer som 61,71,73,89
organisationen omfattas av/stodjer
102-13 Medlemskap i branschorganisationer och Fastigo, Fastighetsagarna Mittnord, Handelskammaren Jamtland,
sammanslutningar Vasternorrland och Vasterbotten, Hand in Hand.
102-14 Uttalande av vd/ordférande 4-5,68
102-16 Organisationens varderingar, principer, standarder, 64-65.71-72,
uppférandekod och etiska policyer 75,76, 89-95
102-18 Organisationens bolagsstyrning 89-95
102-40 Organisationens intressenter 69
102-41 Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal Samtliga utom vd omfattas av kollektivavtal
102-42 Princip for identifiering och urval av intressenter 69
102-43 Former for kommunikation med intressenter 69
102-44 Vasentliga omraden som lyfts via kommunikation med  69-70
intressenter
102-45 Organisationsstruktur samt redogorelse for enheter 122 Redovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med
som ingar eller exkluderas dotterbolag menas bolag éver vilka moderbolaget har bestam-
mande inflytande. GRI-redovisningen har sin utgangspunkt i
fragor rérande bolagsstyrning och sociala aspekter Malsattning-
en ar att successivt inkludera mer data rérande miljépaverkan.
102-46 Process for vasentlighetsanalys 69
102-47 Fokusomraden 70
102-48 Effekt av och orsak till omrakning/andring av data/info Ingen omrakning/andring av data/info har gjorts
102-49 Vasentliga férandringar jamfort med tidigare Rapporten 2020 ar forsta gangen som bolaget redovisar i
redovisningar enlighet med GRI.
102-50 Redovisningsperiod 2020-01-01-2020-12-31
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen 2020-04-08
102-52 Redovisningscykel Kalenderar
102-53 Kontaktperson for redovisningen vd
102-54 Rapportering i enlighet med GRI Standards 71 Uttalande om hur organisationen har redovisat enligt GRI.
Core/Comprehensive Redovisningen foljer GRI niva “core”.
102-55 GRI-innehallsindex 77-79
102-56 Policy och rutiner for extern granskning 136
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GRI-index

GRI upplysning

Allménna standardindikatorer

Sida

VASENTLIGA ASPEKTER, HALLBARHETSSTYRNING OCH RESULTATINDIKATORER
EKONOMISKT ANSVAR

Kommentar

GRI 201 Ekonomiskt resultat

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 89-95

103-3 Uppféljning 89-95

201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 71

GRI 205 Antikorruption

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 71,76

103-3 Uppfdljning 71

205-2 Kommunikation och utbildning i organisationens poli- ~ 72.76, 94-95

cyer och rutiner avseende motverkande av korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna 72 Bolaget har inte haft nagra konstaterade korruptionsincidenter
atgarder under rapporteringsperioden.

MILIOANSVAR

GRI 302 Energi

CRE1

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70, 72-74

103-2 Hallbarhetsstyrning 22,25,72-73

103-3 Uppféljning 72

302-1 Energianvandning inom organisationen 74

302-4 Minskning av energianvandning 74

CRE1 Byggnaders energiintensitet 74

GRI 305 Klimatpaverkan

CRE3

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 72

103-3 Uppfdlining 72-73

305-2 Inkopt energi - indirekta utslapp av vaxthusgaser 74

305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser 74

305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 75 NP3 redovisar klimatpaverkan per uthyrbar area (kvadratmeter).

CRE3 Utslappsintensitet i byggnader 75 Avser klimatutslapp fran, elanvandning och fjarrvarme i forvalt-
ningsverksamheten per uthyrbar area. Berakningsfaktorer ar fran
Energimarknadsinspektionen och energileverantérer.

GRI 307 Efterlevnad av lagar och bestammelser

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 70,75,76,

84-88, 95

103-3 Uppfdljning 75

307-1 Overtradelse av géllande lagar och bestammelser 75 Bolaget har inte haft nagra lagévertradelser under
rapporteringsperioden.
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GRI-index

GRI upplysning  Allmanna standardindikatorer Sida Kommentar

HALLBARHETSCERTIFIERINGAR

CRE 8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av 75
fastighetsbestandet

SOCIALT ANSVAR

GRI 401 Anstallningsférhallanden

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 64-65, 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 64-65

103-3 Uppfoljning 75

401-1 Antal och andel nyanstallda samt personalomsattning 65, 76

GRI 403 Medarbetares hélsa och sakerhet

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70,75

103-2 Hallbarhetsstyrning 65

103-3 Uppfoéljning 76

403-2 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt annan 76
sjukfranvaro

GRI 404 Kompetensutveckling

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 75

103-3 Uppfoljning 75

404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvardering och 76 Samtlig personal utvarderas och foljs upp vid arliga utvecklings-
uppfélining av prestation samtal.

GRI 405 Mangfald, jamstalldhet och icke-diskriminering

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 70,75

103-3 Uppfoéljining 75

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare 65, 76

GRI 416 Hyresgésters halsa och sakerhet

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 76

103-3 Uppfoéljining 76

416-1 Andel fastigheter som omfattas av forebyggande 76 Skyddsronder och besiktningar genomférs pa samtliga
arbete kopplat till halsa och sakerhet fastigheter dar NP3 star for den aktiva forvaltningen.

GRI 419 Socioekonomisk regelefterlevnad

103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransning 69-70

103-2 Hallbarhetsstyrning 75-76, 84-88

103-3 Uppfoljning 71,75-76

419-1 Overtradelse av géllande lagar och bestammelser 76
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NP3 Fastigheter AB (publ) ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag inriktat pa kommersiella fastigheter
med hog direktavkastning i framst norra Sverige. NP3 har sedan starten i slutet av 2010 haft en tillvaxtstrategi
med fokus pa fastigheter med stabila kassaflédden och hog avkastning. Fastigheterna finns inom fastighets-
kategorierna handel, lager/logistik, industri, kontor och 6vrigt.

Moderbolaget

Moderbolaget NP3 Fastigheter AB (publ) har inget direktagande
i fastigheter, utan dessa ags via hel- och delagda dotterbolag.
Moderbolaget tillhandahaller administrativa och tekniska fastig-
hetsférvaltande tjanster till dotterbolagen samt koncernledning.
Bolaget har sate och huvudkontor i Sundsvall.

Organisation

NP3s organisation utgors av ledning och tre huvudfunktioner;
uthyrning och marknad, drift och fastighetsforvaltning samt
finansiering och ekonomisk forvaltning. Vid arsskiftet hade
bolaget 46 medarbetare.

Resultat
¢ Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 091 mkr (1 006).

e Koncernen redovisade ett driftoverskott om 817 mkr (718) och ett
resultat fore skatt om 824 mkr (934).

¢ Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 47 mkr (45).

* Moderbolaget redovisade ett rorelseresultat om -27 mkr (-26) och
ett resultat fore skatt om 3 mkr (11).

Kommentarer till arets resultat finns pa sidorna 103 och 109.

Arets vasentliga handelser

Under aret har koncernens forvarvat 35 fastigheter till ett varde
om 792 mkr samt avyttrat fem fastigheter till ett varde om 146 mkr.
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 193 mkr och i ny-
byggnationer till 78 mkr, totalt 271 mkr.

Under férsta halvaret férvarvade koncernen fastigheter till ett varde
om 315 mkr dar storsta forvarvet ligger i Falun. Under andra halvaret
forvarvade koncernen fastigheter for 476 mkr dar de storsta forvar-
ven ligger i Vasteras och Borlange.

| december gick NP3 in som 50-procentig delagare i ett gemensamt
agt joint venture bolag, Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra, med AB
Sagax. Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra dger direkt och genom
bolag 37 fastigheter med ett fastighetsvarde om 1 440 mkr.

Som en del av bolagets expansion till ett nytt narliggande geogra-
fiskt omrade etablerades Mellansverige som ett eget affarsomrade.

Med stéd av bemyndigandet som erholls vid arsstamman den 15 juni
2020 genomférde NP3 under det andra kvartalet en riktad nyemis-
sion av 3100 000 preferensaktier till en kurs om 29 kr/aktie. Genom
nyemissionen tillférdes NP3 cirka 90 mkr.
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* Under tredje kvartalet har NP3 emitterat en grén senior icke saker-
stalld obligation om totalt 500 mkr inom ett rambelopp om totalt
800 mkr. De nya obligationerna forfaller till betalning i januari 2024
och léper med en rorlig ranta om STIBOR (3 man) med en marginal
om 3,90 procent per ar. Av emissionslikviden anvandes 400 mkr for
aterkop och fortidsinldsen for att i sin helhet refinansiera bolagets
obligationslan 2017/2021.

I slutet av november erholl NP3 ett langsiktigt kreditbetyg, "BB” med
stabila utsikter fran Nordic Credit Rating. Ratingen ar en viktig del

i NP3s fortlopande arbete att forstarka sina finansieringsforutsatt-
ningar pa kapitalmarknaden till mer fordelaktiga villkor.

Forvantad framtida utveckling

Bolagets dvergripande mal ar att fortsatta sin tillvaxt genom
selektiva forvarv i samtliga affarsomraden inklusive det nya
affarsomradet Mellansverige. For att bli en etablerad aktoér och
na en effektiv forvaltning pa de stoérre orterna i det nya affars-
omradet ar bolagets ambition att na 100 000 kvm uthyrbar area
per ort. NP3s fortsatta tillvaxt fokuseras i hog grad till malet att
generera en arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie om
tolv procent, vilket ocksa sakerstaller att NP3 uppfyller sitt mal
om att dela ut cirka 50 % av bolagets forvaltningsresultat efter
skatt till bolagets stam- och preferensaktieagare.

Hallbarhetsrapport

NP3 har valt att redovisa bolagets hallbarhetsrapport som ett
separat avsnitt fore forvaltningsberattelsen, se sidorna 67-79.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande fria egna kapital i
moderbolaget:
Belopp (kr)

Balanserad vinst 1492748 871

Arets resultat 498 838
Summa 1493 247709
Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt féljande:

Utdelas 3,60 kr/stamaktie 195 620 206
Utdelas 2,00 kr/preferensaktie 55900000
Balanseras i ny rakning 1241727503
Summa 1493 247709

| bolaget finns per bokslutsdagen 54 338 946 registrerade stamaktier
samt 27 950 000 registrerade preferensaktier.

FORVALTNINGSBERATTELSE



Hyresforvaltning

Den mest omedelbara risken fér NP3s verksamhet ar osaker-
heten avseende hyresgasternas formaga att pa kort och lang

sikt kunna betala sin avtalsenliga hyra. En av styrkorna i NP3s
verksamhet ar diversifiering mellan olika branscher i bolagets
hyresportfdlj. Bolaget har konstaterat att hyresgaster i vissa
sarskilda segment sasom restauranger, hotell, lekland och delar
av sallankdpshandel hittills har varit mest paverkade av krisen ge-
nom minskade intakter och besdkare. For vissa andra branscher
som till exempel konsumtionshandel och industri har paverkan
varit mindre. Om pandemin blir ldngvarig finns dock en allman
risk fér minskad efterfragan pa lokaler som kan leda till ©kad va-
kans och sjunkande hyresnivaer som foljd. | sparen av pandemin
gor bolaget individuella dverenskommelser med hyresgaster om
tillfallig 6vergang fran kvartalsvis till manadsvis inbetalning av
hyran men aven avtal om tillfalliga hyresrabatter.

Per bokslutsdagen hade bolaget erhallit inbetalningar for 99
procent av det justerade hyresvardet for fijarde kvartalet 2020,
resterande del har reserverats som kundforlust. Under 2020 pa-
verkades bolaget av rabatter och affarsuppgorelser som hade en
negativ paverkan pa hyresbetalningarna med 11 mkr dar statligt
stdd sedan har erhallits med 2 mkr.

Sammanlagt hade NP3 vid arets slut beviljat omlaggning av
hyrorna fér kvartal ett 2021 fran kvartalsvisa till manadsvisa betal-
ningar om totalt 3 mkr medan vardet av hyresrabatter uppskattas
till 1 mkr. Totalt har 99 procent av aviserade forfallna hyror for
kvartal ett inbetalats vid rapporttillfallet.

Finansiell stillning

Per den 31 december 2020 hade bolaget likvida medel och
befintliga kreditfaciliteter uppgaende till 324 mkr. Vid samma
tidpunkt hade NP3 lanefdrfall inom de narmsta tolv manaderna
uppgaende till 1 629 mkr vilka i sin helhet avsag banklan. Bolaget
for lopande dialoger med sina banker for att i god tid innan
forfall nd dverenskommelser om férlangning av dessa lan. Per
rapportdagen for bolagets bokslutskommuniké hade bolaget
enligt kreditbeslut hos langivare erhallit l6ften om laneforlang-
ningar uppgaende till 1 235 mkr pa loptider om tre till fem ar for
ovan laneforfall om totalt 1 629 mkr. | tillagg hade NP3 enligt
kreditbeslut fran langivare erhallit ytterligare dverenskommelser
om laneférlangningar om 1 579 mkr pa en l6ptid om tre till fem
ar for forfall mellan ett och tva ar fran bokslutsdatum.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Sedan krisens inledning har dess effekter pa NP3s verksamhet
och finansiella resultat varit relativt begransade. Samtidigt har
finans- och kapitalmarknaden atergatt till ett normaltillstand
med finansieringskostnader pa samma niva som fore krisen.
Det ar dock for tidigt att dra nagra slutsatser om krisens langd
och dess totala paverkan pa NP3s verksamhet. Om krisen blir
langvarig och férvarras kan aven refinansiering av befintliga
lan forsvaras. Arbetet med att sakerstalla bolagets finansiella
stallning och beredskap for att hantera negativa effekter av en
mer utdragen pandemi kommer foljaktligen att ha fortsatt hog
prioritet i bolagets finansiella planering.

Transaktion och vardering

Parallellt med att bolaget kontinuerligt utvarderar effekterna
av covid-19 pa verksamheten har en forstarkning av bolagets
likviditet och finansiella stallning medfort att bolaget gradvis ater
borjat agera pa forvarvsmojligheter under kvartal tre och fyra.
Fastighetsvarderingarna ligger pa en stabil niva med en positiv
vardeokning for aret tack vare en fortsatt positiv utveckling pa
kassaflodet jamfért med den negativa paverkan som en nagot
hogre avkastningsniva har haft pa varderingarna. Pa langre
sikt beddmer bolaget att det finns en risk att varderingen kan
komma att paverkas negativt av minskande kassafldden och
sjunkande hyresnivaer.

Projektverksamheten

Bolaget har hittills inte sett nagra vasentliga effekter pa pa-
gaende projekt. En férdel med att bolagets verksamhet framst
finns i norra Sverige ar att naringslivet i hdgre omfattning an i
storstadsregionerna ar mer lokalt férankrat och darfér ar bygg-
och anlaggningsverksamheten an sa lange paverkad i en mindre
omfattning. Bolaget lagger stor vikt vid att genomféra sina pa-
gaende projekt da dessa i en majoritet av fallen ar kopplade till
redan tecknade hyresavtal.

Organisation

NP3s geografiskt utspridda organisation har bland annat med-
fort att medarbetarna ar vana vid att arbeta och kommunicera
via digital teknik. Medarbetare arbetar till stor del hemifran for att
minska risken fér smittspridning. Uppdatering till medarbetarna
sker via regelbundna digitala moten.
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Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016

Fastighetsrelaterade

Antal férvaltningsfastigheter vid arets slut 388 358 344 234 197
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid arets slut, tusen kvm 1436 1350 1308 934 787
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 12 582 11402 10 496 7732 6165
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8762 8446 8024 8278 7833
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 91 93
Overskottsgrad, % 75 71 70 71 72
Direktavkastning, % ¥ 6,9 6,7 6,6 6,9 7.2

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 174 25,2 16,6 18,6 211
Avkastning pa eget kapital, % 15,2 21,4 15,7 18,6 211
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % ¥ 19,0 25,3 19,2 23,0 26,0
Avkastning pa forvaltningsresultat, % 1?2 12,9 13,2 12,8 13,1 13,1
Skuldsattningsgrad, ggr ¥ 1,6 1,6 1,9 1,8 1,6
Skuldkvot, ggr ¥ 9,6 9,4 9,7 9,8 8,9
Rantetackningsgrad, ggr V2 3.4 3,5 33 3,6 3,7
Belaningsgrad, % V2 57,3 58,0 61,7 60,8 58,3
Soliditet, % ¥ 34,7 34,7 32,4 32,5 35,3
Genomsnittlig ranta, % 2,73 2,76 2,60 2,67 2,66

Aktierelaterade, stamaktie

Antal stamaktier vid arets slut, tusental 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 339 54 339 54339 54 339 51548
Eget kapital, kr/stamaktie ¥ 68,67 61,42 50,93 4751 41,69
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie ¥ 80,47 70,36 5781 52,61 45,09
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 92 9,26 8,07 6,54 579 4,90
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 11,12 13,60 8,04 8,22 7.89
Utdelning, kr/stamaktie 3,609 3,40 3,00 2,70 2,40
Aktiekurs vid arets slut kr/stamaktie 121,20 113,00 61,00 52,00 46,00

Aktierelaterade, preferensaktie

Antal aktier vid arets slut, tusental 27 950 24 850 21736 - -
Eget kapital, kr/preferensaktie 32,00 32,00 32,00 N -
Resultat, kr/preferensaktie 2,00 2,00 2,00 - -
Utdelning, kr/preferensaktie 2,00% 2,00 2,00 2,00 -
Aktiekurs vid arets slut kr/preferensaktie 32,80 36,50 31,90 - -

U Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For avstamning och definitioner se sidorna 130-131.

2 Definitionen av forvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu vardeforandringar och skatt fran resultatandelar i intresseforetag och joint venture. Definitionen av belaningsgrad har
uppdaterats och inkluderar nu investeringar i intresseféretag. | berakningen av rantetackningsgrad har resultatandel i intresseféretag och joint venture exkluderats. Nyckeltalen for tidigare
perioder har raknats om enligt de nya definitionerna.

3 Av styrelsen foreslagen utdelning.
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2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019

Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Nyckeltal okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar
Fastighetsrelaterade
Antal férvaltningsfastigheter vid
periodens utgang 388 382 372 368 358 344 336 338
Férvaltningsfastigheternas uthyrbara area
vid periodens utgang, tusen kvm 1436 1406 1392 1381 1350 1309 1266 1290
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 12 582 12 079 11845 11730 11402 10 661 10 309 10 414
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8762 8591 8509 8 494 8446 8145 8144 8073
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 92 93 93 93 92 93
Overskottsgrad, % ¥ 76 81 75 68 71 78 73 65
Direktavkastning, % ¥ 6,9 6,9 6,8 6,8 6,7 7,0 6,9 6,7
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, stamaktie % 174 21,8 22,3 23,6 25,2 16,6 16,9 171
Avkastning pa eget kapital, % ¥ 15,2 18,7 19,0 20,1 21,4 14,8 15,3 15,6
Avkastning pa eget kapital, fore skatt % ¥ 19,0 22,5 22,7 23,8 25,3 17.8 18,9 18,8
Avkastning pa forvaltningsresultat % ¥ 12,9 12,9 12,4 13,1 13,2 13,9 13,6 13,1
Skuldsattningsgrad, ggr ¥ 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6 17 1,7 1,7
Skuldkvot, ggr? 9,6 9,3 9,4 9,5 9,4 9,3 9,3 9,4
Rantetackningsgrad, ggr V2 3.5 3.5 3,3 3,2 3.3 3,7 3,6 3,3
Belaningsgrad, % V2 57,3 57,6 58,0 58,3 58,0 58,8 58,7 59,9
Soliditet, % ¥ 34,7 33,8 34,5 34,6 34,7 32,7 33,0 33,1
Genomsnittlig ranta, % 2,73 2,74 2,92 2,88 2,76 2,75 2,72 2,71
Aktierelaterade, stamaktie
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 54 339 54339 54339 54 339 54 339 54 339 54 339 54339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54339 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339 54339 54 339
Eget kapital, kr/stamaktie 68,67 64,80 62,43 62,36 61,42 53,67 51,51 52,56
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie ¥ 80,47 75,39 72,59 71,96 70,36 62,35 59,70 59,85
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 92 2,49 2,57 2,25 194 2,10 2,26 2,02 1,69
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 5,58 2,39 1,75 1,41 776 2,06 2,06 1,73
Aktiekurs vid periodens slut kr/stamaktie 121,20 122,80 88,00 70,10 113,00 98,90 80,60 75,00
Aktierelaterade, preferensaktie
Antal preferensaktier vid periodens slut, tusental 27 950 27 950 27 950 24 850 24 850 24 850 24 850 21736
Eget kapital, kr/preferensaktie 32,00 31,50 31,00 32,50 32,00 31,50 31,00 32,50
Resultat, kr/preferensaktie 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
Aktiekurs vid periodens slut kr/preferensaktie 32,80 33,60 30,40 26,50 36,50 36,00 34,30 34,20

Y Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For definitioner, se sidan 131

2 Definitionen av forvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu vardeférandringar och skatt fran resultatandelar i intresseféretag och joint venture. Definitionen av belaningsgrad har
uppdaterats och inkluderar nu investeringar i intresseféretag och joint venture. | berakningen av rantetackningsgrad har resultatandel i intresseféretag och joint venture exkluderats. Nyckel-
talen for tidigare perioder har raknats om enligt de nya definitionerna.
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Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Bolaget har en hog riskmedvetenhet i hela organisationen och genom ett
aktivt och férebyggande arbete begransas och hanteras riskerna pa basta satt i sa stor utstrackning som mojligt.

De vasentliga risker som bolaget ar utsatt for paverkas i stor over en konjunkturcykel skulle kunna ha en paverkan pa NP3s
utstrackning av allman konjunkturutveckling, ekonomisk tillvaxt verksamhet. | riskavsnittet har salunda inte tagits specifik hansyn
och befolkningstillvaxt i affarsomradena tillsammans med infla- till de omedelbara risker som covid-19-pandemin har pa sam-
tionsrisk och ranterisk. Nedan finns upptaget bade strategiska halle och ekonomi samt i forlangningen pa bolagets verksam-

risker som ar kopplade till fastighetsférvarv och forvaltning samt het. Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar indirekt
operativa risker kopplade till affarsmassighet och kvalitet i interna  desamma som for koncernen.
rutiner. Nedanstaende riskfaktorer avser de generella risker som

Hyresintakter och férvaltning

Bolagets fastighetsbestand ar geografiskt lokaliserat i tillvaxtorter i framst de norra delarna av Sverige. Fastigheterna rymmer ett stort antal hyres-
gaster med kommersiell verksamhet férdelat inom kategorierna handel, industri, lager/logistik och évrigt. Spridningen i geografiskt hdnseende,
antal kontrakt, branscher och kategorier ger stabilitet. Risk kopplat till hyresgaster paverkas av det allmanna affarsklimatet. Minskade hyresintakter
eller installda betalningar paverkar resultat, kassafldde och pa sikt dven marknadsvardering av bolagets fastigheter.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Minskade Lagre hyresintakter till foljd av lagre hyres- Bolaget arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omférhandling av .
hyresintakter nivaer eller minskad uthyrningsgrad. befintliga kontrakt som ger en stabil forfallostruktur pa kontraktsportfoljen.

Efterfragan pa lokaler inom bolagets fastighetskategorier och marknadslagen ar
mindre konjunkturkanslig an till exempel lokaler i centrumlagen, vilket minskar

risk.
Kundférluster, NP3s primara motpartsrisk ligger i att hyres- | Bolagets affarsansvariga har en nara relation till hyresgasterna och foljer .
kreditrisk gasterna inte kan fullgora sina betalningar l6bpande upp marknadslaget. Vid forvarv och nya uthyrningar gors kreditprov-
enligt hyreskontrakten. ningar och vid behov kompletteras avtalet med sakerheter i form av garantier.

Riskpolicyn anger att maximalt fem procent av hyresvardet ska vara exponerat
mot en enskild hyresgast.

Vasentligt Okade kostnader for bland annat el, vatten, | Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska riskexponeringen fér kostnads- . .
okade drift- och | varme och snérojning. Extrema vaderfor- okningar inom drift genom lépande avtalsférhandlingar och upphandlingar
underhallskost- | hallanden och oférutsedda handelser kan med leverantorer i syfte att sanka kostnaderna. Genom att hyresgasten ofta
nader fa paverkan pa kostnad for fastighetsskotsel | sjalv star for kostnaderna for el, vatten, varme och snérdjning, minskar bolagets

och férsakring. exponering for variationer.

S = Sannolikhet dar gron ar lag, gul ar medel och réd ar hodg sannolikhet.
K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stallning) dar grén ar lag, gul &r medel och rod ar stor konsekvens.

84 FORVALTNINGSBERATTELSE — VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER



Forvarv och investeringar

Bolaget ar ett tillvaxtbolag och genomfér en stor mangd transaktioner varje ar vilket ar fdrenat med viss risk. Detsamma galler investerings-
verksamheten med hyresgastanpassningar och projekt for ny- till- och ombyggnad. Felaktiga forvarvs- eller investeringsbeslut utgor risk for 6kade
kostnader och lagre avkastning pa kapital. Bolagets organisation har stor erfarenhet och kompetens avseende forvarv och férsaljningar och har en
val inarbetad process for att minska risk i transaktioner. Bolaget gor inte storre investeringar pa spekulation utan pa i férhand givna villkor.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Transaktions- Transaktionsrelaterade risker utgors bland Forvarv av fastigheter gors i enlighet med bolagets strategiska plan och en be-
relaterade risker | annatav framtida hyresbortfall, milj6- slutsprocess dar hansyn tas till marknadsférutsattningar och risk. Vid varje fér-

férhallanden och tekniska brister. Aven vissa | varvssituation gérs en noggrann analys och Due Diligence. Risker hanteras via
risker for skatter och juridiska tvister finns. avtali form av garantier mot saljaren och priset baseras pa en extern vardering.

Risker i projekt- | Riskeri projektinvesteringar bestar bland Investeringsbeslut tas i enlighet med bolagets strategiska plan och med ge- .
investeringar annat av kostnadsdkningar, miljé- och nomarbetade beslutsunderlag. Ny- till- eller ombyggnader goérs mot tecknade
vid ny- till- och arbetsmiljorisker. kontrakt med hyresgaster. Krav stalls pa entreprendrer gallande miljéhansyn
ombyggnader och beddmning av arbetsmiljorisk genomfors vid varje projekt.

Fastighetsvarden

Bolagets fastigheter varderas till verkligt varde varje kvartal och vardeférandringen redovisas dver resultatet. Vardet paverkas av ett flertal faktorer,
dels fastighetsspecifika sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkastning och kalkylrantor.
Marknadens avkastningskrav ar en faktor som bolaget inte kan paverka men genom den geografiska spridningen av fastigheter pa tillvaxtorter
beddms risk for kraftiga vardeférandringar under kort tid som lag.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Lagre mark- Fallande marknadsvarden pa bolagets Bolaget arbetar kontinuerligt med att bibehalla eller 6ka marknadsvardet pa .
nadsvirde pa fastigheter. fastigheterna genom att hyra ut vakanta lokaler samt féradling och vidare-

utveckling av befintliga fastigheter. Risken foér stor negativ paverkan pa grund av
fallande marknadslage pa en viss ort minskas genom fastigheternas geografiska
spridning.

fastigheter

Skatt

Forandringar i skattelagstiftning sasom nivan pa foretagsbeskattning, ranteavdragsbegransningar, fastighetsskatt eller andra tillampliga skatter har
en paverkan pa bolagets resultat. Risk i felaktig tolkning eller tilldmpning av lagar och regler gallande skatter och moms kan fa konsekvenser for
resultat och stallning. Skatt paverkar dessutom kalkyler och kan fa inverkan pa varderingsberakningar.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Foérandringar Férandringar i skattelagstiftningen sdsom Bolaget har ett tydligt och okomplicerat upplagg avseende skatt. Kontinuerlig [ ]

i skattelag- féretagsbeskattning, fastighetstaxering, utbildning inom omradet gors och vid behov tas hjalp av extern expertis inom

stiftning skatt vid fastighetstransaktioner samtandra | skatteomradet.

tilldmpliga skatter.

S = Sannolikhet dar gron ar lag, gul ar medel och réd ar hdg sannolikhet.
K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stallning) dar grén ar lag, gul &r medel och rod ar stor konsekvens.
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Finansiering

Fastighetsforvarv och forvaltning ar en kapitalintensiv verksamhet vilket gor bolaget utsatt for forandringar pa kreditmarknaden och av rantenivaer.
Tillgang till finansiering via banker och kapitalmarknad ar av stor vikt for bolaget och férandringar i rantenivaer paverkar bolagets kassafléde och
resultat. Rantenivaerna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditgivarnas marginaler. Fér mer information se not 24, sid 126.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering S K

Forsvarad
finansiering och
refinansiering

Risk att finansiering inte kan erhallas eller
endast till avsevart 6kade kostnader.

Bolagets planerade expansionstakt &r beroende av nya lan fran kreditgivare .
samt emissionskapital fran aktiedgarna. For att minska risken att inte kunna
erhalla finansiering arbetar bolaget med ett flertal finansieringskallor och lagger
stort vikt vid en val avvagd laneférfallostruktur. Bolaget har ett val fungerande
samarbete med bankerna.

Rénterisk Rantekostnader ar en vasentlig kostnads- For att begransa ranterisk éver tid och Oka forutsagbarheten i bolagets forvalt-
post for bolaget och forandringar i rante- ningsresultat och kassaflode anvands lan till fast ranta eller rantesakringsinstru-
nivaer har betydande paverkan pa resultat ment i form av ranteswappar.
och kassaflode.

Motpartsrisk, Motpartsrisk i bankmedel, uppléaning och Bolagets motpartsrisker inom bank hanteras genom att upplaning fordelats

bank derivat avser framforallt bolagets upplaning | pa framforallt fem olika banker. Pa sa satt minskas den totala motpartsrisken i

Effekt pa belaningsgrad vid férandrat varde pa fastighetsportfoljen per den 31 dec 2020

hos affarsbankerna och avser att dessa inte
kan fullgora sina ataganden om befintlig
och ny finansiering till bolaget.

bankmedel, upplaning och derivat.

Forandring, % -15 -10 -5 0 5 10 15
Vardefoérandring, mkr -1887 -1258 -629 0 629 1258 1887
Belaningsgrad, % 670 634 602 573 54,6 52,2 50,0
Effekt pa rantetackningsgrad vid forandrad uthyrningsgrad per den 31 dec 2020

Forandring, % -10 -5 0 5 10

Uthyrningsgrad, %

84 88 93 98 ET

Rantetackningsgrad, %

3,0 32 34 3,6 ET

S = Sannolikhet dar gron ar lag, gul ar medel och réd ar hdg sannolikhet.
K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stallning) dar grén ar lag, gul &r medel och roéd ar stor konsekvens.
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Miljorisk

Risken for klimatférandringar har beddmts som en mindre betydande risk foér NP3. Beddémningen ar dock att risken kan kommea att 6ka och pa
sikt utgora en betydande risk. For NP3 beddms miljorisker férenade med fororeningar i mark pa befintliga och/eller forvarvade fastigheter som en
betydande risk som kan ge en paverkan pa bolaget.

Risk

Miljorisk kopplat
till klimat

Beskrivning av risk

For NP3 innebar klimatférandringarna risk
for skador pa egendom orsakade av andra-
de vaderférhallanden, framforallt gallande
6kande nederbérdsmangder men aven
andra férandringar i klimatet som paverkar
fastigheterna eller fastigheternas drift. NP3
beddmer riskerna som potentiellt bkande
pa lang sikt. Aven miljépolitiska beslut kan
komma att paverka bolagets kostnader.

Hantering

Samtliga investeringar och forvarv granskas ur ett klimatperspektiv for att
beddma fastigheternas eller investeringens kanslighet for klimatférandringar.
Rutiner for drift och férvaltning vid extrema vaderfoérhallanden har vidare-
utvecklats. Miljdaspekter prioriteras i samtliga delar av verksamheten och
bolaget foljer utvecklingen i fraga om rattslig reglering.

Miljorisk kopplat
till féroreningar

Om férorenad mark upptacks pa nagon
av bolagets fastigheter behover marken
troligen saneras. Bolaget kan da alaggas att
bekosta marksanering eller avhjalpande.

Medarbetare och organisation

Bolagets human- och strukturkapital ar dess viktigaste tillgang och utvecklingen ér till hég grad beroende av fdrmagan att kunna behalla och

Bolaget har god kannedom pa vilka fastigheter som det bedrivs eller har bedri-
vits tillstandspliktig verksamhet och kontrollerar alltid tidigare verksamhet vid
férvarv av fastigheter.

motivera medarbetare. En valmaende organisation och ndjda medarbetare ékar dessutom majligheten till goda rekryteringar.

Risk Beskrivning av risk Hantering S K
Medarbetarrisk NP3 har en relativt liten personalstyrka dar Bolaget arbetar utifran upprattade policyer och rutinbeskrivningar vilket gor . .

vissa nyckelfunktioner ar personberoende verksamheten mindre sarbar vid ett eventuellt skifte av personal. Medarbetarna

och forlusten av en eller flera nyckelper- deltar aktivt i processforbattringar inom sina omraden vilket skapar engage-

soner kan innebara att bolaget inte nar mang och arbetsgladje. Bolagets medarbetare samlas regelbundet for att dela

uppsatta mal. kunskap och erfarenheter. Under 2020 har regelbundna digitala moten skett

med samtliga medarbetare via verktyget Teams.

Risk for korrup- | Risk att anstallda upptrader pa ett satt Bolaget accepterar inga former av hot, mutor eller oetiskt upptradande. . .
tion och oetiskt | som strider mot bolagets varderingar eller Riktlinjer for det finns i bolagets hallbarhetspolicy samt policy for affarsetik.
beteende utnyttjar sin position inom bolaget pa ett Etiska fragor diskuteras aven l6pande vid personaltraffar for att synliggdra och

felaktigt satt.

skapa kunskap inom dessa fragor.

S = Sannolikhet dar gron ar lag, gul ar medel och réd ar hdg sannolikhet.
K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stallning) dar grén ar lag, gul &r medel och rod ar stor konsekvens.
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Rapportering och intern kontroll
Bolagets finansiella rapportering ska ge en rattvisande bild av bolagets resultat och finansiella stallning samt folja de lagar och redovisningsregler
som ar tillampliga. En missvisande rapport skulle kunna ge osakerhet hos investerare och leda till negativ kurspaverkan och &kad riskpremie. Risk
finns att bristfalliga interna rutiner och/eller oegentligheter orsakar stérningar eller skada i verksamheten.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering S K

Missvisande
rapportering

IT

Medvetna eller omedvetna fel i bolagets

externa rapportering.

Bolaget har en val fungerande intern kontroll och en kultur som bygger pa . .
ordning och reda. Rapporteringsfunktionen utgors av kompetent och erfaren

personal som l6pande foljer utvecklingen av lagar, praxis och férandrade
redovisningsregler.

Med dagens nyttjande av ny teknik hamnar fragor om informationssakerhet och IT-sakerhet latt i centrum da nya risker och hot blir synliga och
behdver hanteras. Arbetet med IT-sakerhet ar centralt, vilket forstarks av aktuella lagar som omarbetats, till exempel GDPR, regulatoriska bransch-
krav samt krav fran Finansinspektionen. En viktig del av arbetet med IT-sakerhet handlar om att forsta olika hotbilder, hantera sannolikheter for att
utsattas for skada samt att balansera kostnader for ett starkare skydd mot vardet av det man skyddar.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering S K

IT- och
informations-
sakerhetsrisker

Risken for att bolaget utsatts for cyber-
attacker, det vill saga elektroniska angrepp
mot informationssystem, teknisk infrastruk-
tur, datornatverk eller persondatorer. En
vaxande anvandning av mobila enheter,
uppkopplade mot bolagets natverk, har
gjort angreppspunkterna fler for potentiella
attacker.

Funktionen for IT ar utkontrakterad till en professionell leverantdér som ar
certifierad avseende informationssakerhet. | upphandlingen har NP3 noga
beddmt de levererade tjansternas kvalitet och stallt hdga krav pa leverantérens
kunskaper inom IT-sakerhet. NP3 anvander sig endast av tillforlitliga och stan-
dardiserade system och plattformar fér sin IT-miljé. Enligt en rapport fran PWC*
ar det "den ovetande medarbetaren” dar en medarbetare omedvetet skadar
bolaget som star for den storsta risken. For att begransa den manskliga faktorn
har NP3 hogt stallda krav pa processer och intern styrning och kontroll gallande
informationssakerhet.

*PWC - Nordic Cyber Crime Survey 2020

S = Sannolikhet dar grén ar lag, gul ar medel och rod ar hoég sannolikhet.
K = Konsekvens (paverkan pa bolagets resultat och stallning) dar grén ar lag, gul &r medel och réd ar stor konsekvens.
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Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket &garna direkt eller indirekt styr bolaget.

Styrning, ledning och kontroll av bolaget férdelas mellan styrelsen, vd och évriga personer i bolagets ledning.
Bolagsstyrningen ar det ramverk som hanterar ansvarsférdelning och rapportering samt reglerar hur riskerna i
verksamheten begransas. Styrningen grundar sig pa externa och interna regelverk som ar féremal for standig

utveckling, férandring och férbattring.

Externa regelverk

* Svensk aktiebolagslag

¢ Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter
¢ Svensk kod foér bolagsstyrning

¢ |FRS standard

EXTERN REVISION | —)

Viktiga interna regelverk

¢ Bolagsordning

¢ Styrelsens arbetsordning och vd-instruktion

¢ Firmateckning och attestordning

¢ Policy for information och IR, insiderpolicy,
hallbarhetspolicy och policy for affarsetik

¢ Finanspolicy, varderingspolicy

® Processer for intern kontroll och riskhantering

Bolagsordning

Bolagets féretagsnamn ar NP3 Fastigheter AB (publ). Bolaget ska
ha sate i Sundsvall. Bolaget har till féremal for sin verksamhet
att — direkt eller indirekt genom hel- eller delagda bolag eller ge-
nom inkdpta tjanster — dga, utveckla och férvalta fast egendom
samt driva annan darmed forenlig verksamhet. Bolagets fastig-
heter ar till dvervagande del beldgna i norra Sverige. Andringar

i bolagsordningen sker enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen.
Bolagsordningen, som i &vrigt innehaller uppgifter om bland
annat aktiekapital, antal styrelseledamoter och revisorer samt
bestammelser om kallelse och dagordning fér arsstamman,
finns i sin helhet att tillga pa bolagets hemsida.

Svensk kod foér bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) ar tillamplig for samtliga
bolag vars aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm.
Koden forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning och finns
att tillgd pa www.bolagsstyrning.se. Bolag behover inte folja
kodens samtliga regler om motiv till att inte gora sa finns och
férklaras. Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot sarskilt
ersattningsutskott. Istallet ska styrelsen i sin helhet fullgora de
uppgifter som ett sddant utskott ska ha. Det ar styrelsens uppfatt-
ning att bolaget i alla dvriga avseenden foljer koden.
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REVISIONSUTSKOTT

4— | VALBEREDNING
.......... 4—  INTERN KONTROLL
OCH RISKHANTERING
«

Aktier och aktieagare

NP3 har tva aktieslag: stamaktier och preferensaktier. NP3s
aktier ar registrerade for handel pa Nasdaqg Stockholm, Mid Cap.
Vid arsskiftet uppgick det totala antalet aktier till sammanlagt

82 288 946, varav 54 338 946 stamaktier och 27 950 000 prefe-
rensaktier. Varje stamaktie har en (1) rést och varje preferensaktie
har en tiondels (1/10) rost, vilket innebar att antalet roster uppgar
till sa mmanlagt 57 133 946 roster. Bolaget hade per balansda-
gen cirka 7 800 aktiedgare. Av det totala aktiekapitalet agdes 12
procent av utlandska investerare. Av det totala antalet aktieagare
var 95 procent fysiska personer vars innehav uppgick till 14 pro-
cent av det totala aktiekapitalet. Resterande 5 procent av agarna
var juridiska personer vars innehav uppgick till 86 procent av
samtliga aktier. NP3 har ingen direktregistrerad aktiedgare med
ett innehav overstigande tio procent. Aktiekapitalet uppgar till
288 011 311 kr, aktierna har ett kvotvarde om vardera 3,50 kr.

Varje rostberattigad aktieagare far vid bolagsstamma rosta for
fulla antalet av denne agda och foretradda aktier.

Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stamaktierna

till &rlig utdelning om 2,00 kr per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 0,50 kr per preferensaktie. Om ingen utdelning
utbetalats pa preferensaktier i anslutning till en avstamningsdag

89



eller om utdelning understigande 0,50 kr utbetalats, ska prefe-
rensaktierna, forutsatt att bolagsstamman beslutar om vinstut-
delning, medfdra ratt att i tillagg till framtida preferensutdelning
erhalla ett belopp, motsvarande skillnaden mellan vad som
skulle ha betalats ut och utbetalat belopp (“innestaende belopp”)
innan utdelning pa stamaktierna eller annan vardedverféring
enligt 17 kap. 1 § aktiebolagslagen till stamaktiedgarna utbeta-
las. Innestaende belopp ska raknas upp med en arlig rantesats
om tio procent varvid upprakning ska ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning understigit 0,50 kr. Bolags-
stamman i NP3 har en ensidig ratt, men inte nagon skyldighet,
att l6sa in preferensaktier for 35,00 kr per aktie, med tillagg for
eventuellt innestaende belopp. Uppldses bolaget ska prefe-
rensaktierna medféra féretradesratt att ur bolagets egna kapital
erhalla ett belopp per aktie beraknat som summan av 30,00 kr
och eventuellt innestdende belopp innan utskiftning sker mellan
stamaktierna (for ytterligare information se avsnittet Bolagsord-
ning). Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra nagon ratt till
skiftesandel.

Inget eget innehav av aterkdpta aktier har férekommit. Persona-
len innehar 700 285 teckningsoptioner som motsvarar 1,3 pro-
cent av antalet utestdende stamaktier i bolaget. Det férekommer
inga ytterligare teckningsoptioner, konvertibler eller motsvaran-
de vardepapper som kan leda till ytterligare aktier i bolaget.

Bolagsstamma

Bolagets hégsta beslutande organ ar arsstamman (ordinarie
bolagsstdmma) som halls i Sundsvall under forsta halvaret efter
utgangen av rakenskapsaret. Tillsammans med eventuella extra
bolagsstammor ger stamman aktieagarna maojlighet till styr-
ning via sin beslutanderatt. Pa arsstamman utses styrelse och
styrelsens ordférande samt fastslas principer fér saval valbe-
redningens sammansattning som fér ersattning till ledande
befattningshavare. Stdmman utser dven revisorer for 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 aktieagare ar narvarande
vid stdmman, antingen personligen eller genom ombud. Vidare
kravs att aktieagaren ar inférd i aktieboken vid visst datum fére
stamman och att anmalan om deltagande gjorts till bolaget i viss
ordning. Beslut vid bolagsstamma fattas normalt med enkel ma-
joritet. | vissa fragor foreskriver dock aktiebolagslagen att forslag
ska godkannas av en storre andel av de pa stamman foretradda
aktierna och avgivna résterna.

Arsstamma 2020

Senaste arsstamman agde rum den 15 juni 2020 i Sundsvall.

Vid tidpunkten for arsstamman var det totala antalet aktier

82 288 946 samt antal roster 57 133 946. Vid stamman represen-
terades 42 591 932 aktier och 37 212 376 roster, motsvarande 51,8
procent av totala antalet aktier och 65,1 procent av totala antalet
rdster. Arsstdmman faststallde rakenskaperna fér 2019 och
beviljade styrelsen och vd ansvarsfrinet for 2019 ars forvaltning.
Foljande beslut fattades pa arsstamman den 15 juni:
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Utdelning om 1,70 kr per stamaktie for rakenskapsaret 2019 (pa extra
bolagsstamma den 30 oktober 2020 fattades beslut om extrautdel-
ning om 1,70 kr per stamaktie). Vidare beslutade arsstamman om
utdelning till aktiedgarna om 2,00 kr per preferensaktie med utbetal-
ning kvartalsvis om 0,50 kr per preferensaktie.

Att arvode till styrelsens ordférande ska utga med 330 000 kr och till
ovriga ledamoéter om 165 000 kr vardera. Ersattning for medlemmar
i revisionsutskottet ska uppga till ytterligare totalt 150 000 kr att av
styrelsen fordelas mellan medlemmarna i revisionsutskottet .

Att styrelsen ska besta av fem styrelseledamoter och ingen suppleant.

Omval av styrelseledamoterna Lars Goran Backvall, Asa Bergstrém,
Anders Nilsson, Mia Backvall Juhlin och Nils Styf. Omval av styrelse-
ledamoten Anders Nilsson till styrelseordférande och nyval av Nils
Styf som vice styrelseordférande.

Val av KPMG AB som revisionsbolag fram till slutet av nasta arsstam-
ma.

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

Principer fér utseende av valberedning.

Inférande av Incitamentsprogram 2020/2023 genom en emission
av hogst 500 000 teckningsoptioner av serie 2020/2023 dar det
maximala antalet tillkommande stamaktier berdknas uppga till
hogst 500 000, motsvarande cirka 0,9 procent av det totala antalet
stamaktier i bolaget, férutsatt full teckning och fullt utnyttjande av
samtliga teckningsoptioner.

Mandat for styrelsen att besluta om nyemission av aktier till en
sammanlagd teckningslikvidsvolym om hégst 5 400 000 stamaktier
och 10 000 000 preferensaktier i syfte att kunna erbjuda aktier till
investerare i samband med forvarv av fastigheter.

Protokoll fran arsstamman den 15 juni 2020 finns att tillga pa
bolagets hemsida.

Valberedning infér arsstamman 2021

Vid NP3s arsstamma den 15 juni 2020 beslutades att valbe-
redningen infor arsstamman 2021 ska utgdras av styrelsens
ordférande samt en representant for var och en av de tre storsta
agarregistrerade aktieagarna per den sista bankdagen i augusti
innevarande ar. | enlighet med beslutet har de tre storsta aktie-
agarna baserat pa agandet den 31 augusti 2020 erbjudits plats i
NP3s valberedning och féljande valberedning har bildats:

* Poularde AB har utsett Lars-Gdéran Backvall, vd Poularde AB,

e AB Sagax har utsett David Mindus, vd AB Sagax,

¢ Lansférsakringar Fondférvaltning AB har utsett Johannes Wingborg,
agaransvarig, Lansforsakringar Fondférvaltning,

¢ Anders Nilsson, ordférande i styrelsen for NP3.

Johannes Wingborg ar av valberedningen utsedd till ordférande
for valberedningen.

Valberedningen ska bereda och till bolagsstamman lamna for-
slag till stammoordfoérande, styrelseledamoter, styrelseordfdran-
de, styrelsearvode till var och en av styrelseledamoter, styrelse-
ordférande, styrelsearvode till var och en av styrelseledam&terna
och ordféranden samt annan ersattning for styrelseuppdrag,
arvode till revisor samt, i forekommande fall, férslag till val av
revisor.
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Vidare ska valberedningen bereda och till bolagsstamman lamna

forslag till principer fér valberedningens sammansattning. Val-
beredningens sammansattning ska tillkannages senast sex ma-

nader fére arsstamman. Valberedningens mandatperiod stracker

sig fram till dess ny valberedning har utsetts. Ordférande i val-

beredningen ska, om inte ledam&terna enas om annat, vara den
ledamot som representerar den till rostetalet storsta aktieagaren.

Valberedningens arbete utférs i enlighet med de instruktioner
som antagits och, savitt tillampligt, i linje med Koden.

Valberedningen tillampar Kodens bestammelser om styrelsens

sammansattning och har som mangfaldspolicy att tillampa regel

4.1ikoden vid framtagande av sitt forslag till val av styrelseleda-
moter.

Styrelsen

Aktieagarna utser styrelse pa arsstamman. Styrelsen ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hogst 13 ledamoter.
Inga suppleanter ska utses. Styrelsen har under 2020 bestatt

av fem ordinarie ledaméter med Anders Nilsson som ordfo-
rande. Styrelsen arbetar enligt en faststalld arbetsordning och
arbetet regleras bland annat av den svenska aktiebolagslagen,
bolagsordningen och Svensk kod for bolagsstyrning. Fér beslut
i styrelsen galler aktiebolagslagens regler, innebarande att saval

mer an halften av narvarande ledam&ter och mer an en tredjedel

av totala antalet ledamoter maste rosta for beslut. Vid lika ros-
tetal har ordférande utslagsrost. De langsiktiga och strategiska
besluten for NP3 fattas gemensamt av styrelsen och ledningen.
Bolagets vd Andreas Wahlén narvarar vid styrelsemdten men
ingar ej i styrelsen. Ersattning utgar for styrelsearbete samt for
medlemmar i revisionsutskottet. Styrelseledamoterna har inte
ratt till nagot avgadngsvederlag.

Infér arsstamman 2021

Infor arsstamman den 4 maj 2021 féreslar styrelsen;
e en utdelning om 3,60 kr per stamaktie samt att arsstamman aven

beslutar om utdelning till aktiedgarna om 2,00 kr per preferensaktie.

att ersattning till den verkstallande direktoren ska utgoéras av fast

6n, rérlig ldn om hdgst 25 procent av den sammanlagda fasta l&nen,
aktierelaterade incitamentsprogram och évriga férmaner samt pen-

sion. Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare ska utgoéras av
fast lon, rorlig prestationsbaserad l6n om hogst tva manadsléner,
aktierelaterade incitamentsprogram och évriga férmaner samt
pension.

att arsstamman beslutar att bemyndiga styrelsen att fram till nasta
arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, mot kontant betalning eller genom
kvittning eller apportegendom, eller annars med villkor, besluta om
6kning av bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier
och/eller preferensaktier. Bemyndigandet far inte utnyttjas i storre
utstrackning an att totalt 5 400 000 stamaktier och 15 000 000
preferensaktier utges.

att arsstamman beslutar om inférande av Incitamentsprogram
2021/2024 genom a) emission av teckningsoptioner till dotter-
bolaget NP3 Férvaltning AB och b) godkannande av 6verlatelsen
av teckningsoptioner till anstallda i bolaget eller dess dotterbolag.
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Styrelsens ansvar

Enligt aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning ar sty-
relsens Overgripande uppgift att fér agarnas rakning forvalta
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
bolagets verksamhet ska uppnas. Vidare svarar styrelsen for

att bolagets verksamhetsinriktning ar foremal for fortlépande
oversyn samt att stérre férandringar i verksamhetsinriktningen
behandlas av styrelsen. | styrelsens uppgifter ingar att ansvara
fér bolagets organisation inklusive att tillsatta, utvardera och vid
behov entlediga vd samt att faststalla lon och annan ersattning
till denne. Styrelsen faststaller budget, verksamhetsmal, och
strategier for 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
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 ett revisionsutskott. Hela styrelsen utgor
ersattningsutskott. Vid vart och ett av de ordinarie styrelsem&-
tena behandlas forekommande fragor av vasentlig betydelse
for bolaget sasom férvarv och férsaljningar av fastigheter samt
finansiering. Vidare informeras styrelsen om marknadslaget

Infor arsstamman foreslar valberedningen:

e omval av styrelseledamoterna Lars Goran Backvall, Asa Bergstrom,
Nils Styf, Mia Backvall Juhlin och Anders Nilsson. Valberedningen
foreslar vidare val av Nils Styf som ny styrelseordférande.

att arvode till styrelseledaméoterna utgar enligt foljande:

- styrelsens ordférande: 330 000 kr,
- envar av ovriga styrelseledamoter: 165 000 kr,
- ersattning till revisionsutskottet ska sammanlagt utga med 150 000 kr.

Féreslagen total ersattning till styrelseledaméterna, inkl. ersattning
for utskottsarbete, uppgar saledes till 1 140 000 kr (1 140 000).

att antalet bolagsstammovalda styrelseledaméter ska vara 5 st (5).

i enlighet med revisionsutskottets rekommendation, for tiden fram
till slutet av nasta arsstamma, omval av det auktoriserade revisions-
bolaget KPMG AB som bolagets revisor.

att stdmman beslutar att en ny valberedning infér 2021 ars arsstamma
ska utses enligt oférandrade principer.
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Styrelsens arbetsar

Utover staende punkter pagar under hela aret arbete med forvarv och tillvaxt

* Delarsrapport juli-september \
» Styrelsen antar affarsplan inklusive budget
for kommande ar
« Utvardering av vd:s arbete
» Utvardering av styrelsens arbete
» Utvardering av behov av intern revision

pa hyres- och fastighetsmarknaden. Méten i samband med
bolagets rapportering behandlar marknadsvardering av fastig-
hetsportfoljen och faststaller periodens eller arets resultat och
finansiella stallning. Infér arsstamman lamnar styrelsen forslag
till vinstdisposition. Vid det konstituerande maétet ska styrelsen
bland annat faststalla bolagets firmatecknare och utse revisions-
utskott samt ersattningsutskott.

» Delarsrapport april-juni
» Valberedning utses

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordfdrande har ett sarskilt ansvar i styrelsen for att
styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgor sina uppgifter. Ordférande ska fortl©pande halla
kontakt med och fungera som diskussionspartner och stod for
bolagets vd.

Styrelsens arbete under 2020

NP3s styrelsearbete under aret har till stor del praglats av den
tillvaxt som bolaget genomgatt vilket har inneburit ett flertal
forvarvsdiskussioner. Enligt gallande arbetsordning ska styrelsen
halla minst sex ordinarie styrelsemoten per ar samt ytterligare
ett konstituerande mote. Under 2020 har styrelsen hallit nitton
styrelsemoten, varav ett konstituerande moéte. Av dessa var atta
teamsmoten, sex telefonmoten, tre per capsulam och ett fysiskt
mote. Styrelsen har under 2020 genomfért en intern utvardering
av dess arbete.

Ersattningsutskott

Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot sarskilt ersattnings-
utskott utan att styrelsen istallet i sin helhet ska fullgéra de
uppgifter som sadant utskott ska ha enligt koden. Avseende
ersattningsfragor innebar det att styrelsen ska:
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» Bokslutskommuniké for aret som gatt
 Forslag till vinstutdelning
« Ersattningsfragor till vd och ledning

» Delarsrapport januari-mars

« Arsstdmma och konstituerande
styrelsemote

« Styrelsens strategimote

* Bereda beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och
andra anstallningsvillkor fér bolagsledningen.

® Folja och utvardera pagaende och under aret avslutade program foér
rorliga ersattningar for bolagsledningen.

* Folja och utvérdera tilldmpningen 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 2020 ingick styrelseledamoterna Asa Berg-
strom och Nils Styf. Revisionsutskottet ska fullgdra de uppgifter
som anges i 8 kap. 49 b § aktiebolagslagen, vilket bland annat
innebar att:

» Overvaka bolagets finansiella rapportering.

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

Halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och
darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjanster an revisionstjanster.

Bitrdda vid upprattandet av férslag till bolagsstdmmans beslut om
revisorsval.

Darutdver ska revisionsutskottet bereda styrelsens beslut i de
fragor som anges ovan. Revisionsutskottets moten protokollfors
och utskottet rapporterar till styrelsen. Revisionsutskottets sty-
relseledamoter ska utses med sarskilt beaktande av kompetens
och erfarenhet av redovisning och revision i bérsnoterade bolag.
Majoriteten av utskottets ledamoter ska vara oberoende i forhal-
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lande till bolaget och bolagsledningen. Minst en av de ledamoter
som ar oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen
ska aven vara oberoende i forhallande till bolagets storre agare.
Utskottets ledamoter far inte vara anstallda av bolaget. Revi-
sionsutskottet stodjer aven bolagsledningen i redovisningsfragor.

Verkstallande direktor

Andreas Wahlén ar NP3s vd sedan bolaget bildades. Vd ansvarar
fér bolagets l6pande forvaltning i enlighet med reglerna i aktie-
bolagslagen samt instruktioner fér vd och for den ekonomiska
rapporteringen som styrelsen har faststallt. Vd har enligt instruk-
tionen ansvar for bolagets bokféring och medelsférvaltning.
Vidare ska vd uppratta delegationsforeskrifter for olika befatt-
ningshavare i bolaget samt anstalla, entlediga och faststalla
villkor for bolagets personal. For vd galler en dmsesidig uppsag-
ningstid om tolv manader. Ingen uppgoérelse om avgangsveder-
lag finns med vd.

Ledning

Ledningsgruppens sammansattning vid ingangen av ar 2020 var
vd, CFO, IR-chef samt COO. IR-chefen avslutade sin anstallning
under forsta halvaret och ersattes i ledningen av forvaltnings-
chefen fran och med halvarsskiftet. Varje person i lednings-
gruppen har sitt eget ansvarsomrade. Pa ledningsgruppsmaoten
diskuteras gemensamt dvergripande strategi och verksamhets-
fragor. Under aret har ledningsgruppen haft fokus pa bolagets
risker, tillvaxt, kapitalforsdrjning och hallbarhetsarbete. Vd
tillsammans med CFO och COO utgor styrelse i respektive
dotterbolag i koncernen. Fér CFO, COO och férvaltningschef
galler sex manaders dGmsesidig uppsagningstid. COO har ratt att
erhalla sex manadsléner i avgangsvederlag vid uppsagning fran
bolagets sida. Ingen uppgorelse om avgangsvederlag finns for
CFO och forvaltningschef.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare omfattar
medlemmarna i bolagets koncernledningsgrupp, vilken fér
narvarande bestar av bolagets vd, CFO, COO och forvaltnings-
chef. Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar som avtalas och
férandringar som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att
riktlinjerna antagits av arsstamman 2021. Riktlinjerna omfattar
inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att genom lokal narvaro,
kreativitet och gott affarsmannaskap skapa varden i fastighets-
bestandet och darmed skapa forutsattningar for fortsatt god
expansion och hogt anseende. Styrelsen beddmer att en fram-
gangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och tillvarata-
gandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbar-
het, férutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla ledande
befattningshavare med kompetens och kapacitet att nd uppstall-
da mal. For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig
ersattning som motiverar ledande befattningshavare att gora sitt
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yttersta. Dessa riktlinjer mdjliggdr att ledande befattningshavare
kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning. | bolaget har
inrattats langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram. De har
beslutats av bolagsstamman och omfattas darfér inte av dessa
riktlinjer. Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlin-
jer ska syfta till att framja bolagets affarsstrategi och langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta av foljande
komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning, pen-
sionsférmaner och andra férmaner.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning
ska kunna matas under en period om ett eller flera ar. Den rorliga
kontantersattningen far uppga till hogst 25 procent av den
sammanlagda fasta kontantldnen under matperioden for sadana
kriterier. Den rérliga kontantersattningen ska vara kopplad till
férutbestamda och matbara kriterier som kan vara finansiella
eller icke-finansiella. De kan ocksa utgoras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade

sa att de framjar bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en koppling
till affarsstrategin eller att utformas sa att 6kad intressegemen-
skap uppnas mellan ledande befattningshavare och bolagets
aktieagare. Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for
utbetalning av rorlig kontantersattning avslutats ska beddmas/
faststallas i vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen
ansvarar for beddmningen savitt avser rorlig kontantersattning
till vd. Savitt avser rorlig kontantersattning till dvriga ledande
befattningshavare ansvarar vd for beddmningen. Savitt avser
finansiella mal ska beddmningen baseras pa den av bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen.

For vd ska pensionsformaner, innefattande sjukforsakring,

vara premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska inte vara
pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebestamd
pension ska uppga till hdgst 30 procent av den fasta arliga
kontantlénen, dock inte mer an 10 prisbasbelopp. For dvriga
ledande befattningshavare ska pensionsférmaner, innefattande
sjukférsakring, vara premiebestamda om inte befattningsha-
varen omfattas av fdrmansbestamd pension enligt tvingande
kollektivavtalsbestammelser. Rorlig kontantersattning ska vara
pensionsgrundande i den man sa foljer av tvingande kollektiv-
avtalsbestammelser som ar tillampliga pa befattningshavaren.
Pensionspremierna for premiebestamd pension ska uppga till
hogst 30 procent av den fasta arliga kontantlénen, dock inte mer
an 10 prisbasbelopp.

Andra férmaner far innefatta bl.a. livforsakring, sjukvardsforsak-
ring och bilférman. Sadana formaner far ssmmanlagt uppga till
hogst 15 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Bolaget har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga an-
stallda féorutom vd. Avsattningen till vinstandelsstiftelsen baseras
pa av bolaget arligen uppsatta och uppnadda mal och far inte
overstiga ett prisbasbelopp per ar och anstalld.
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Upphoérande av anstallning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden vara
hogst tolv manader. Fast kontantldon under uppsagningstiden
och avgangsvederlag far ss mmantaget inte dverstiga ett belopp
motsvarande den fasta kontantlénen for ett ar. Vid uppsagning
fran den ledande befattningshavarens sida far uppsagningstiden
vara hégst sex manader, utan ratt till avgangsvederlag.

Darutdver kan ersattning for eventuellt atagande om konkur-
rensbegransning utga. Sadan ersattning ska kompensera for
eventuellt inkomstbortfall och ska endast utga i den utstrackning
som den tidigare ledande befattningshavaren saknar ratt till
avgangsvederlag. Ersattningen ska uppga till hogst 60 procent
av den fasta kontantldnen vid tidpunkten for uppsagningen, om
inte annat foljer av tvingande kollektivavtalsbestammelser, och
utga under den tid som atagandet om konkurrensbegransning
galler, vilket ska vara hogst 12 manader efter anstallningens
upphdrande.

Beaktande av nuvarande l6n och anstallningsvillkor for
anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlin-
jer har nuvarande l&n och anstallningsvillkor for bolagets anstall-
da beaktats genom att uppgifter om anstalldas totalersattning,
ersattningens komponenter samt ersattningens dkning och
okningstakt 6ver tid har utgjort en del av styrelsens beslutsun-
derlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa. Utvecklingen av avstandet
mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och évriga
anstalldas ersattning kommer att redovisas i ersattningsrappor-
ten infér narmast foljande arsstamma.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen i sin helhet fullgér de ersattningsrelaterade uppgifter
som typiskt sett aligger ett ersattningsutskott. | dessa arbets-
uppgifter ingar att bereda forslag till riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya
riktlinjer nar det uppkommer behov av vasentliga andringar och
lagga fram forslaget for beslut vid arsstamman, dock atmins-
tone senast vart fjarde ar. Riktlinjerna ska galla till dess att nya
riktlinjer antagits av bolagsstamman. Styrelsen ska aven félja och
utvardera program for rérliga ersattningar till bolagsledningen,
tilldmpningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer
i bolaget. | syfte att undvika intressekonflikter ska styrelseleda-
moter som deltar i behandling av och beslut avseende ersatt-
ning till ledande befattningshavare vara oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av
och beslut i ersattningsrelaterade fragor narvarar inte vd eller an-
dra personer i bolagsledningen, i den man de berors av fragorna.
| beredningen av ersattningsrelaterade fragor anvands nar sa
bedéms nddvandigt extern radgivning.

For det fall att styrelsen beslutar att inratta ett ersattningsutskott
ska vad som sags i dessa riktlinjer om styrelsen i egenskap av
bolagets ersattningsutskott galla for ersattningsutskottet.
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Fradngaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett
avsteg ar nédvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga in-
tressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla bolagets
ekonomiska barkraft. Om sadana avsteg sker ska detta redovisas
i ersattningsrapporten infor narmast foljande arsstamma.

Beskrivning av betydande férandringar av riktlinjerna samt
ersattningsrapport 2020

Till foljd av de andringar av aktiebolagslagen som tradde i kraft
den 1juli 2019 tog bolaget fram nya riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Riktlinjerna antogs av arsstamman

i juni 2020. Oversynen av riktlinjerna har inte medfért nagon
betydande férandring av de ersattningar som utbetalats. Rikt-
linjerna for 2021 ar i allt vasentligt i dverensstammelse med de
riktlinjer som antogs av stamman 2020 och riktlinjer som antogs
av arsstamman i juni 2020 galler darfor tillsvidare. Av 8 kap. 53b §
aktiebolagslagen framgar att styrelsen ska uppratta en ersatt-
ningsrapport. Ersattningsrapporten ska omfatta de ersattningar
som regleras av de pa stdamman antagna riktlinjerna. Ersattnings-
rapporten for 2020 kommer att presenteras pa stamman i maj
2021 och kommer dessutom att finnas tillganglig pa bolagets
hemsida, np3fastighter.se. For de riktlinjer som gallt under ar
2020, se ocksa not 6.

Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och vd:s férvaltning. Revisor utses av stamman.
Stdmman 2020 beslutade, i enlighet med valberedningens for-
slag, att for tiden fram till slutet av nasta arsstamma, omvalja det
auktoriserade revisionsbolaget KPMG AB som bolagets revisor.
Som ansvarig revisor utsags Mattias Johansson.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. For att behalla och
utveckla en val fungerande kontrollmiljo har styrelsen for NP3
faststallt ett antal grundlaggande dokument av betydelse for den
finansiella rapporteringen. Daribland ingar styrelsens arbets-
ordning och instruktionerna for vd och fér den ekonomiska
rapporteringen, insiderpolicy, IR- och informationspolicy samt
finanspolicy. Darutover forutsatter en fungerande kontrollmiljo
en utvecklad struktur med l6pande dversyn. Ansvaret for det
dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon avilar primart
vd. Vd rapporterar regelbundet till styrelsen och framlagger,
utéver delarsrapporter, l6pande under aret ekonomiska och
finansiella rapporter dver verksamheten till styrelsen.

En grundlaggande del i utformningen av den interna kontrollen
ar att ha kunskap om risken for fel som kan uppsta i den finan-
siella rapporteringen och utifran dessa risker anpassa processer-
na och organisationen. Den interna kontrollen ar utformad sa att
kontrollaktiviteter utfors rutinmassigt med syfte att férebygga,
upptacka och korrigera fel och avvikelser. Dessa kontroller

sker pa flera nivaer i foretaget. Pa operativ niva sker exempelvis
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granskning och attest av leverantérsfakturor, samt lOpande
analys av ekonomiskt resultat pa fastighetsniva. Genomgang
och uppfoljning per fastighet och affarsomrade med de ope-
rativt affarsansvariga sker l0pande under aret. P4 dvergripande
koncernniva sker andra typer av kontroller som exempelvis
analyser av nyckeltal, avstamningar av genomforda transaktioner
och sa vidare.

Sedan 2017 har bolaget successivt genomfort en organisatorisk
forandring av den ekonomiska forvaltningen. Fran att tidiga-

re ha anvant en extern samarbetspartner for dessa processer,
hanterar NP3 nu den lbpande ekonomiska forvaltningen internt
inom den egna redovisningsfunktionen. Syftet har bland annat
varit att med narhet till siffrorna uppna en battre kontroll, storre
engagemang och kostnadseffektivitet. Arbetet med att ut-
veckla redovisningsavdelningen har fortgatt under 2020 da ett
par processer har robotiserats. Bokslutsprocessen foljer redan
utformade checklistor och tidplaner for att sakerstalla att alla
formella avstamningar och uppdateringar genomfoérs. Rutiner
och manualer med andamalsenliga punkter ar upprattade for in-
tern kontroll. Upprattande av koncernredovisning och finansiella
rapporter sker av central funktion.

Vid upprattande av den kvartalsvisa finansiella rapporteringen
fokuseras granskning och analys pa de mest vasentliga resultat-
och balansposterna. Till resultatposterna hor hyresintakter och
fastighetskostnader men aven rantekostnader som ar en bety-
dande post samt vardeférandringar som i hég grad ar beroende
av beddmningar. | balansrakningen fokuseras granskning och
analys pa forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatt och rante-
barande skulder samt pa att forvarv av fastigheter rapporteras
korrekt. Inbyggda kontroller mellan olika rapporter och system
utvecklas och foérbattras kontinuerligt. Bolagets revisorer gran-
skar den finansiella rapporteringen tva ganger per ar samt utfor
granskning av intern kontroll. Deras iakttagelser och bedém-
ningar rapporteras sedan till revisionsutskottet. Styrelsen gran-
skar alltid delarsrapporter och arsredovisning fore publicering.

Policydokument

Styrelsen har prolongerat eller reviderat nedanstaende policyer
under 2020:

Finanspolicy
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverk-
samheten ska bedrivas. Syftet ar att klargdra styrning, riskbe-

gransning, ansvarsfordelning samt uppfoljning och kontroll av
finansférvaltningen.

Utdelningspolicy

Bolaget ska dela ut cirka 50 procent av forvaltningsresultat efter
aktuell skatt till preferensaktieagare och stamaktieagare. Prefe-
rensaktieutdelningens storlek begransas till max 20 procent av
forvaltningsresultat efter aktuell skatt.

Varderingspolicy
Bolaget varderar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Varderingspolicyn anger riktlinjer for hur varderingsprocessen

ska fungera och med vilka intervall de interna varderingarna ska
verifieras med externt inhamtade varderingar.
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Informations- och IR-policy

Informationspolicyn anger riktlinjer och regler i syfte att forsakra
att bolagets informationsspridning till aktiemarknadens aktorer
ar snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillférlitlig. Information
om féretaget lamnas i huvudsak i form av pressmeddelanden
och finansiella rapporter.

Insiderpolicy

Insiderpolicyn ska fungera som en vagledning till personer som
anses ha insiderinformation i bolaget. Insiderpolicyn ar ett kom-
plement till gallande insiderlagstiftning.

Hallbarhetspolicy och affarsetikpolicy

Hallbarhetspolicyn syftar till att forsakra att bolaget ar en respek-
terad arbetsgivare och en palitlig affarspartner for kunder och le-
verantorer och darmed ocksa till att uppratthalla ett hogt fortro-
ende for bolaget. Policyn utgar fran de krav om rapportering av
miljo, sociala forhallanden/personal, manskliga rattigheter samt
motverkande av korruption som aterfinns i arsredovisningslagen.
Den har ocksa sin grund i FN:s Global Compacts principer.
Utoéver de ovan namnda policydokumenten har styrelsen aven
beslutat om miljopolicy, integritetspolicy, IT-policy, alkohol- och
drogpolicy, bilpolicy, jamstalldhetspolicy, ldnepolicy och policy
for SAM (systematiskt arbetsmiljdarbete).
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Styrelse

ANDERS NILSSON
Styrelseordférande fran 2017,
styrelseledamot sedan 2011.
Fodd 1951.

Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i SSG Standard Solu-
tions Group AB, Castanum Forvaltning AB,
Implementeringssystem i Sundsvall AB och
styrelseledamot i bland annat Specialist-
lakarhuset AB, Frontit AB, Eurocon Consul-
ting AB (publ), Polskenet Invest AB, InCoax
Networks AB (publ).

Bakgrund:
Tidigare vd och koncernchef for IT-konsult-
bolaget Know It AB (publ) 2003-2011.

NILS STYF
Styrelseledamot sedan 2019.
Fodd 1976.

Civilekonom, Handelshdgskolan i
Stockholm

Ovriga uppdrag:

Vd i Hemso Fastighets AB. Styrelseleda-
moti alla hel- och delagda dotterbolag
till Hemso Fastighets AB. Styrelseledamot
i Mattssons Fastighetsutveckling i Stock-
holm AB.

Bakgrund:

Ett flertal olika befattningar inom fastig-
hetsbolag, private equity och investment-
banker i London och Stockholm med
inriktning mot hotell- och fastighets-
sektorn.
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LARS GORAN BACKVALL
Styrelseledamot sedan 2010.
F&dd 1946.

Vag- och vattenbyggnadsingenjor,
Stockholms Tekniska Institut

Ovriga uppdrag:

Styrelseordférande i Poularde AB. Sty-
relseledamot i Knut Karlsson Invest AB,
Norrlandspojkarna Utveckling AB, Frosd
Park Hotel AB, Froso Park Fastighets AB,
BBFV i Norrland AB och Fastighetsbolaget
Emilshus AB

Bakgrund:

Aktiv huvudagare i Poularde AB. Gedigen
bakgrund i fastighetsbranschen och
mangarig erfarenhet som entreprendr.

ASA BERGSTROM
Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd 1964.

Civilekonomexamen, Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot i Hemso Fastighets AB,
Svensk FastighetsFinansiering AB (publ),
Selfoss Invest AB, CFO och vice vd i Fabege
AB, samt styrelsesuppleant i samtliga
helagda dotterbolag i Fabegekoncernen.

Bakgrund:
Senior manager KPMG, ekonomichefs-
befattningar i flera fastighetsbolag.

MIA BACKVALL JUHLIN
Styrelseledamot sedan 2019.
Fodd 1974.

Leg. Psykolog och Leg. Psykoterapeut,
Lunds Universitet

Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot i Poularde AB och i
Bluecall Digital AB.

Bakgrund:

Aktiv delédgare i Poularde AB. Psykolog
med inriktning mot konsultuppdrag och
individuella kontakter.
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ORDFORANDEN HAR ORDET

Styrelse

I min roll som ordférande kan jag konstatera att NP3 fortsatt har en val fungerande styrelse med en passande kompetens-
mix dar alla ledamoter avsatter avsevard tid och visar engagemang i de fragor som ar under hantering. Under 2020 har
styrelsen genomfort ett 20-tal méten, de flesta som digitala moten.

Min uppfattning ar att vi har en effektiv bolagsstyrning som skapar for-
troende hos aktiemarknaden och &vriga intressenter. Intern och extern
rapportering sker med hog kvalitet.

Styrelsen bade vagleder och stoder foretagsledningen i det [6pande
arbetet och 2020 blev ett verksamhetsar som trots pandemin praglats
av fortsatta forvarv vilket kombinerats med samarbeten dar vi investerar
tillsammans med andra aktorer pa fastighetsmarknaden. NP3 har ocksa
fortsatt investerat i foradling av vara fastigheter vilket leder till forlangda
hyresavtal.

Styrelsens arbetsordning, vilken ses éver arligen, sakerstaller att inga
vasentliga ansvarsomraden missas. Som vanligt har vi ocksd genomfort
en styrelseutvardering, i kombination med utvardering av vd:s insatser.
Resultatet har lamnats till valberedningen och anvands ocksa for styrel-
sens eget forbattringsarbete.

Jag ar fortsatt valdigt ndjd med NP3s foretagsledning vilken arbetar
skickligt och effektivt. Vi fortsatter att starka vara marknadsomraden i

syfte att vara en betydande aktdr och darigenom bli intressantare pa den

aktuella marknaden. Det ger oss ett dkat antal affarsmojligheter. Omra-
det Mellansverige ar ocksa under uppbyggnad via ett antal [bnsamma
forvarv.

Foretagsledningen har ocksa hanterat effekterna av pandemin pa ett satt
som medfort mycket liten negativ paverkan pa var ekonomi. Grunden
fér detta ar givetvis bland annat att vi genom aren har satsat pa ratt
hyresgaster.

Bra finansiering av kommande expansion ar en viktig framgangsfaktor.
NP3 har en bra dialog med bankerna och mixen av banklan, preferens-
aktier och obligationer, nu senast en grén obligation, ger oss en fortsatt
flexibel verktygslada for kommande expansion.

Avslutningsvis vill jag tacka alla NP3:s medarbetare, finansiarer och
ovriga intressenter som mojliggdr var fortsatta utveckling pa den svenska
fastighetsmarknaden.

Mars 2021

Anders Nilsson

Oberoende i forhallande till

Storre
Ledamot Invald Avgatt aktiedgare Bolaget
Anders Nilsson (ordf.) 2011 Ja Ja
Lars Goéran Backvall 2010 Nej Ja
Mia Backvall Juhlin 2019 Nej Ja
Nils Styf* (vice ordf.) 2019 Ja Ja
Asa Bergstréom 2016 Ja Ja
Gunnar Lindberg* 2016 2020 Ja Ja

Deltagande av totalt antal méten Aktieinnehav per 2020-12-31

* Vid bolagsstdmman den 15 juni 2020 avgick Gunnar Lindberg fran styrelsen och Nils Styf tilltrddde revisionsutskottet.
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Revisions-

Styrelsemoéten  utskottsmoten Arvode  Stamaktier  Preferensaktier
19/19 330 133500 -
19/19 165 13584267 2066 707
19/19 165 131909 22110
19/19 2/5 240 17 156 -
19/19 5/5 240 11000 700
9/19 3/5 - - -
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Ledning

ANDREAS WAHLEN
Vd sedan 2008.
F&dd 1980.

4,5 ars studier i ekonomi med in-
riktning revision och finansiering,
Mittuniversitetet.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Jonels AB och
Kinema AB.

Bakgrund:

Vd for Norrlandspojkarna
Fastighets AB samt byggbolaget
Tre Jonsson Bygg AB.

Aktieinnehav i bolaget:

299 000 stamaktier (privat och
via bolag) och 94 933 teckings-
optioner.
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HAKAN WALLIN
Ekonomi- och finanschef (CFO)
sedan 2018. Fodd 1962.

Civilekonomexamen vid Stock-
holms universitet och Certified
European Financial Analyst
(CEFA) vid Handelshogskolan i
Stockholm.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i Pharmanest
AB samt styrelseledamot i HWA
Advisory & Capital AB, Nywasu AB
och Nywasu Fond AB.

Bakgrund:

Mangarig erfarenhet inom
finansiering, kapitalmarknad och
redovisning. Tidigare befattningar
omfattar affarsutvecklingschef
hos mid cap-noterade Medivir
AB, partner pa investment-
banken ABG Sundal Collier inom
corporate finance samt chefs-
befattningar hos revisionsfirmor-
na Arthur Andersen och Ernst &
Young.

Aktieinnehav i bolaget:
51120 teckningsoptioner.

MARIE SELIN
Operativ chef (COO) sedan 2017.
Fodd 1961.

Hogre féretagsekonomisk utbild-
ning — TBV.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Lansforsak-
ringar Vasternorrland och Fastigo
Aktiebolag.

Bakgrund:

Har manga ars erfarenhet av
ledarskap fran storre organisa-
tioner inom fastighetsbranschen
och energibranschen. Har tidigare
arbetat bland annat som vd for
Mitthem AB och ansvarade dess-
férinnan for verksamheten inom
Finance & Accounting Services pa
Vattenfall.

Aktieinnehav i bolaget:
5 000 stamaktier och 56 654
teckningsoptioner.

NP3s ledningsgrupp bestod under verksamhetsaret av fyra personer. Ledningen ansvarar fér utveckling och
ledning av bolaget enligt den beslutade strategin. Utéver ledningsgruppen finns det fyra évriga operativa ledande
befattningshavare. Aktieinnehav per 2020-12-31.

TZETN

MATTIAS LYXELL

Forvaltningschef sedan 2018.
Fodd 1969.

Ovriga uppdrag:

Bakgrund:

Mangarig erfarenhet av fastig-
heter framstinom segmenten
drift, forvaltning och byggprojekt.
Har i tidigare befattningar arbetat
med forvaltningsoptimering i
storre drift- och fastighetsbolag
och kommer nédrmast fran en roll
inom forvaltningsutveckling hos
Castellum.

Aktiennehav i bolaget:

1100 stamaktier, 100 preferens-
aktier samt 9 456 tecknings-
optioner.
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Ovriga operativa ledande befattningshavare

ANNA WIRTEN

Redovisningschef sedan 2015.

Fodd 1976.

Aktieinnehav i bolaget:
25 974 teckningsoptioner.

JENS LENNEFELDT

Affarschef Syd sedan 2020.
Affarsansvarig, Gavle sedan 2017
Fodd 1984.

Aktieinnehav i bolaget:

5 236 stamaktier, 50 preferens-
aktier samt 21 956 tecknings-
optioner.

MARIA PARINGER
Afférschef Norr sedan 2018.
Fodd 1974.

Aktieinnehav i bolaget:
15 863 teckningsoptioner.

MARKUS HAGGBERG
Ekonomichef sedan 2020.
Fédd 1972.

Aktieinnehav i bolaget:
230 stamaktier samt 13 022
teckningsoptioner.

FORVALTNINGSBERATTELSE — BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Rapport éver totalresultat i koncernen

Belopp i mkr Not 2020 2019
Hyresintakter 2,3 1091 1006
Fastighetskostnader 4 -236 -251
Fastighetsskatt 4 -38 -37
Driftéverskott 817 718
Central administration 56 -53 -49
Resultat fran intresseféretag och joint venture 60 14
- varav férvaltningsresultat 19 7
- varav vardeférandringar 59 11
- varav skatt -17 -3
Finansiella intakter 9 1 4
Finansiella kostnader 10 -226 -192
Resultat efter finansiella kostnader 599 494
- varav Foérvaltningsresultat? 558 487
Vardefdrandringar forvaltningsfastigheter 11 263 448
Vardefdrandringar finansiella instrument 12 -38 -8
Resultat fore skatt 824 934
Aktuell skatt 13 -49 -38
Uppskjuten skatt 13 -115 -107
Arets resultat 660 789
Ovrigt totalresultat - -
Summa arets totalresultat 660 789
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 659 787
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 15 13
Resultat efter skatt per stamaktie, kr ? 11,12 13,60
Antal stamaktier vid arets utgang, tusental 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 339 54 339
Berdkning av resultat per stamaktie har gjorts enligt féljande:
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 659 787
Preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for aret -54 -48
Vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier, tusental 54 339 54 339
Resultat per stamaktie, kr 11,12 13,60
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 10,98 13,49
Antal stamaktier efter utspadning till foljd av utestaende teckningsoptioner 55039 54801

Y Definitionen av forvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu vardeférandringar och skatt fran resultatandelar i intresseforetag och joint venture. Forvaltningsresultat for tidigare

perioder har réknats om enligt den nya definitionen.

2 Reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden.
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Kommentar till resultat januari-december 2020
Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore vardefor-
andringar och skatt, 6kade med 15 procent jamfért med samma period
foregaende ar och uppgick till 558 mkr (487). Okningen av férvaltnings-
resultatet beror framst pa ett storre fastighetsbestdnd men aven pa ett
storre bidrag fran vara intresseféretag och joint venture och minskade
kostnader for underhall och media under aret. Férvaltningsresultat per
stamaktie reducerat med preferensaktiedgarnas ratt till utdelning mot-
svarade 9,26 kr per stamaktie (8,07) och forvaltningsresultat i forhallande
till intdkter uppgick till 51 procent (48). Driftdverskottet for perioden
uppgick till 817 mkr (718) vilket motsvarade en éverskottsgrad om 75
procent (71).

Vardefdrandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 263 mkr
(448), 50 mkr avsag realiserade vardeférandringar och 213 mkr avsag
orealiserade vardeférandringar under aret. Vardeférandringar i finansiella
instrument uppgick till -38 mkr (-8) och avsag orealiserade vardeférand-
ringar i derivat och borsnoterade vardepapper.

Arets resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick

till 659 mkr (787) vilket motsvarade 11,12 kr per stamaktie (13,60). Resultat
per stamaktie ar minskat med 54 mkr (48) som avser preferensaktieagar-

nas féretradesratt till utdelning fér perioden.

Intékter och kostnader

Hyresintakterna okade med 8 procent till 1 091 mkr (1 006). Intakterna
har 6kat framst till foljd av fastighetsforvarv och aven till viss del genom
egna projekt, uthyrningar och intaktshdjande investeringar. Rabatter
hanforliga till covid-19 uppgick till 11 mkr dar statligt stdd erhallits med

2 mkr. | jamfdrbart bestand dkade intakterna med 2 procent. Intakterna
utgjordes av hyresintakter 999 mkr (919) och serviceintakter 92 mkr (87).
Serviceintakterna bestod framférallt av vidaredebitering av kostnader for
varme, el och vatten samt snéréjning.

Hyresvardet for kontrakterad arshyra uppgick vid rapporttillfallet till 1 144
mkr att jamforas med 1 052 mkr vid ingadngen av aret.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick pa balansdagen till 93
procent (93).

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -236 mkr (-251). Kostna-
derna fordelades mellan fastighetsskotsel och drift -192 mkr (-201), re-
parationer och underhall -33 mkr (-42) samt befarade och konstaterade
kundforluster om -10 mkr (-9). Fastighetsskatt uppgick till -38 mkr (-37).

Centrala administrationskostnader uppgick till -53 mkr (-49) och bestod
i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som personalkostnader
samt ekonomi-/finans- och marknadsférings-/forsaljningskostnader.
Andelen kostnader for central administration i forhallande till intakter
uppgick till 4,9 procent (4,9).

Bolagets investeringar i Fastighetsbolaget Emilshus AB och Fastighets-
aktiebolaget Ess-Sierra klassificeras som intresseféretag och joint venture.
NP3s andel av dessa resultat har paverkat bolagets forvaltningsresultat
positivt med 19 mkr (7).

FINANSIELLA RAPPORTER

De finansiella kostnaderna dkade och uppgick till -226 mkr (-192), vilket
framférallt ar en foljd av Okad skuld pa grund av storre fastighetsbestand.
| de finansiella kostnaderna ingar férutom ranta och rantesakring aven
-14 mkr (-9) i periodiserade lanekostnader. Dessutom har inférandet av
IFRS 16 avseende kostnader fér tomtrattsavgalder och dvrig leasing okat
de finansiella kostnaderna med -2 mkr.

Genomsnittlig ranta pa laneportfoljen var pa balansdagen 2,73 procent
(2,76). Rantetackningsgraden uppgick till 3,4 ggr (3,5). Fér mer informa-
tion om bolagets finansiering se sidorna 17-21.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -49 mkr (-38) och beraknas pa periodens
skattepliktiga resultat. Det skattepliktiga resultatet for fastighetsbolag ar
normalt sett lagre an forvaltningsresultatet da det skattepliktiga resultatet
belastas med skattemassiga avskrivningar och dvriga skattemassiga
justeringar.

Uppskjuten skatt uppgick till -115 mkr (-107) och utgjordes framst av
férandring i temporar skillnad mellan marknadsvarde och skattemassigt
varde pa forvaltningsfastigheter.

103



Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 12 582 11402
Nyttjanderattstillgangar 14 83 72
Andelar i intressefdretag och joint venture 18 456 149
Ovriga anladggningstillgangar 15,16 34 23
Summa anlaggningstillgangar 13156 11 645
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 19 47 54
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 29
Borsnoterade aktier 12,24 15 16
Likvida medel 104 192
Summa omsattningstillgangar 197 291
Totala tillgangar 13 352 11937
Eget kapital och skulder

Eget kapital 20 4637 4140
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt 21 568 450
Langfristiga rantebarande laneskulder 22 7404 6720
Langfristiga rantebarande skulder nyttjanderatter 83 71
Derivat 12,23 73 36
Summa langfristiga skulder och avsattningar 8128 7277
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande laneskulder 22 181 193
Ovriga kortfristiga skulder 24 175 139
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 231 187
Summa kortfristiga skulder 587 519
Totalt eget kapital och skulder 13352 11937

Kommentar till finansiell stallning Jamférelser inom parentes avser ingangen av aret.

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid arets slut till 12 582 mkr
(11 402) vilket motsvarar en 6kning med 10 procent sedan ingangen av

aret.

Utgaende likvida medel vid arets utgang uppgick till 104 mkr (192). Eget
kapital har paverkats av periodens resultat, nyemission av preferensaktier

samt utdelning och uppgick till 4 637 mkr (4 140).

Periodiserade upplaningskostnader har minskat rantebarande skulder i
rapport dver finansiell stallning med 32 mkr. Langfristiga rantebarande
skulder uppgick efter justering fér periodiserade lanekostnader till 7 404
mkr (6 720). Réntebarande kortfristiga skulder uppgick till 181 mkr (193)

104

varav 171 mkr avsag l6pande amorteringar kommande tolv manader
och 10 mkr aterbetalning av reversskuld. Vid arets slut hade bolagets
rantederivat ett negativt varde om -73 mkr (-36). For mer information om
bolagets rantebarande skulder se sidorna 17-21.

Inférandet av IFRS 16 fran och med 2019 har lett till att nyttjanderattstill-
gangar for tomtratter och dvriga leasingavtal har aktiverats med 83 mkr
samtidigt som 83 mkr har redovisats som skuld per den den 31 decem-
ber 2020. Belaningsgraden uppgick till 57 procent (58) och soliditeten till
35 procent (35). Bolagets skuldkvot var pa balansdagen 9,6 ggr (9,4).
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Rapport éver férandring eget kapital i koncernen

Eget kapital

B Balanserade hanforligt till  Innehav utan

Ovrigt till-  vinstmedel inkl. moderbola- bestimmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital skjutet kapital arets resultat gets aktiedgare inflytande kapital
Eget kapital 2019-01-01 266 1879 1312 3458 6 3464
Nyemission av preferensaktier 11 91 102 - 102
Emissionskostnader -4 -4 - -4
Utdelning -211 -211 - -211
Incitamentsprogram 1 1 - 1
Arets totalresultat? 787 787 789
Eget kapital 2019-12-31 277 1968 1888 4132 8 4140
Eget kapital 2020-01-01 277 1968 1888 4132 8 4140
Nyemission av preferensaktier 11 79 90 - 90
Emissionskostnader -3 -3 - -3
Utdelning -2532 -253 - -253
Incitamentsprogram 1 1 - 1
Foérvarv innehav utan bestdammande
inflytande - 2 2
Arets totalresultat? 659 659 1 660
Eget kapital 2020-12-31 288 2045 2294 4627 11 4637

NP3s aktiekapital bestar av 54 338 946 stamaktier samt 27 950 000 preferensaktier.

1) Arets resultat Sverensstdmmer med &rets totalresultat.
2) 12 mkr avser féregaende ar.
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Rapport 6ver kassafléde i koncernen

Belopp i mkr 2020 2019
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat! 558 487
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet -23 -4
Betald skatt -37 -28
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére férandringar av rorelsekapital 498 455
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 33 18
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 14 -52
Kassaflode fran den lopande verksamheten 545 422
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -751 -985
Avyttrade forvaltningsfastigheter 116 616
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -195 -183
Investeringar i nybyggnation -78 -79
Investeringar i finansiella tillgangar -251 -35
Avyttring av finansiella tillgdngar - 30
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1159 -637
Finansieringsverksamheten

Nyemission 88 99
Upptagna lan 3176 2827
Amortering av laneskulder -2 513 -2 392
Utbetald utdelning -225 -199
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 526 336
Arets kassafldde -88 121
Likvida medel vid arets bérjan 192 71
Likvida medel vid arets slut 104 192

U NP3 Fastigheter har uppdaterat definitionen av forvaltningsresultat som nu exkluderar vardeférandringar och skatt fran resultatandelar i intresseféretag. Forvaltningsresultat for tidigare

perioder har raknats om enligt den nya definitionen.

Kommentar till kassaflode

Jamférelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

Arets kassafldde fran den lépande verksamheten uppgick till 545 mkr
(422). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade kassa-
flodet med -751 mkr (-985) och forsaljningar av fastigheter bidrog med
116 mkr (616). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -195 mkr
(-183) vilket huvudsakligen avsag anpassningar och ombyggnationer en-
ligt befintliga och nya hyresgasters behov. Nedlagda kostnader i nybygg-
nationer uppgick under aret till -78 mkr (-79). Investeringar relaterade till
finansiella tillgangar uppgick netto till -251 mkr (-5) och avsag i huvudsak
investering i Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra.
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Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick till 526 mkr (336) varav
nyemission uppgick till 88 mkr (99), nettoupplaning uppgick till 663 mkr
(435) och utdelning till -225 mkr (-199). Sammantaget férandrades likvida

medel under perioden med -88 mkr (121) vilket gav utgaende likvida
medel om 104 mkr (192).
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Tillaggsupplysningar kassaflédesanalys — koncernen, mkr

Betalda rantor och erhallen utdelning 2020 2019
Erhallen ranta 1 2
Erlagd ranta -204 -179
Erhallen utdelning 0 2
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar av tillgangar 2 3
Resultatandel i intressefdretag och joint venture -19 -7
Ovriga poster -6 -
Summa poster som inte ingar i kassaflédet -23 -4
Forvarv av forvaltningsfastigheter
Foérvarvade tillgangar och skulder:
Materiella anlaggningstillgangar 792 1075
Rorelsefordringar 15 17
Likvida medel 21 20
Lan -10 -
Rorelseskulder -388 -447
Koépeskilling -424 -648
Tillkommer: Losen av befintliga koncernskulder -358 -382
Avgar: Saljarreverser 10 25
Utbetald kdpeskilling samt losen av skulder -772 -1005
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten 21 20
Paverkan pa likvida medel -751 -985
Foérséljning av fastigheter
Avyttrade tillgangar och skulder:
Forvaltningsfastighet 146 878
Rorelsefordringar 1 1
Lan - -90
Rorelseskulder -17 -420
Forsaljningspris 131 389
Tillkommer: Losen av befintliga koncernskulder 13 411
Avgar: Saljarrevers och apportegendom -28 -173
Erhallen kopeskilling inklusive losen av koncernskulder 116 627
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten - -11
Paverkan pa likvida medel 116 616
Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten — koncernen
Belopp i mkr Ej kassaflodespaverkande férandringar
Kassaflode fran
finansierings- Forandring i

2018-12-31 verksamheten Forvarv  Avyttringar  verkligt varde 2019-12-31
Langfristiga rantebarande laneskulder 6216 569 25 -90 6720
Kortfristiga rantebarande laneskulder 326 -133 193
Derivat 24 12 36
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 6 566 436 25 -90 12 6949

2019-12-31 2020-12-31
Langfristiga rantebarande laneskulder 6720 674 10 7404
Kortfristiga rantebarande laneskulder 193 -12 181
Derivat 36 37 73
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 6 949 663 10 0 37 7658
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i mkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 47 45
Ovriga externa kostnader -44 -42
Personalkostnader 6 -30 -28
Avskrivningar -1 -1
Rorelseresultat -27 -26
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag - 39
Ranteintakter och liknande resultatposter 165 127
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -169 -123
Ovriga finansiella kostnader 10 -12 -6
Resultat efter finansiella poster -43 11
Bokslutsdispositioner 46 -
Resultat fore skatt 3 11
Skatt pa arets resultat 13 -3 -3
Arets resultat* 0 8
* Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat.

Balansrakning — moderbolaget

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Programvara 16 3 1
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier och bilar 15 1 1
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 17 658 658
Andelar i intresseféretag och joint venture 18 135 135
Langfristiga fordringar koncernbolag 3299 1992
Andra finansiella anlaggningstillgangar 3 1
Summa anlaggningstillgangar 4100 2788
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar -
Fordringar koncernbolag 2477 2407
Ovriga kortfristiga fordringar 26 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 4
Summa kortfristiga fordringar 2508 2425
Kassa och bank 67 169
Summa omsaéttningstillgangar 2575 2594
Summa tillgangar 6 674 5382
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Balansréakning — moderbolaget fortsattning

Eget kapital och skulder 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 288 277
Fritt eget kapital

Overkursfond 2042 1966
Balanserad vinst -549 -305
Arets resultat 0 8
Summa fritt eget kapital 1493 1670
Summa eget kapital 1781 1947
Obeskattade reserver 1 -
Langfristiga skulder till kreditinstitut

Rantebarande laneskulder 22 4738 3344
Summa langfristiga skulder 4738 3344
Kortfristiga skulder

Rantebarande laneskulder 22 104 59
Leverantdrsskulder 3

Ovriga kortfristiga skulder 19 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 29 19
Summa kortfristiga skulder 154 91
Summa eget kapital och skulder 6 674 5382

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 balansrakning bestar
i huvudsak av andelar i helagda dotterbolag och fordringar hos dessa
samt eget kapital. Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar

Rapport 6ver forandring eget kapital — moderbolaget

samma som fér koncernen. Redovisningsprincip fér hur koncernbidrag
redovisas har férandrats jamfort med féregaende period. Koncernbi-
drag redovisas nu som bokslutsdispositioner jamfort med i finansnetto
for foregaende ar.

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond ecg);rikg;;:;tl
2019
Vid arets borjan 266 1879 -94
Nyemission 11 87 -
Utdelning - - -211
Arets resultat* - - 8
Vid arets slut 277 1966 -297
2020
Vid arets borjan 277 1966 -297
Nyemission 11 76 -
Utdelning - - -253
Arets resultat* - - 0
Vid arets slut 288 2042 -549
*Arets resultat Sverensstdmmer med &rets totalresultat
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Kassaflédesanalys — moderbolaget

Belopp i mkr 2020 2019
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -43 11
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 1
Betald skatt -3 -22
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital -45 -10

Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar* -13 2447
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -9 -23
Kassaflode fran den lopande verksamheten -67 2415
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1335 -2125

Finansieringsverksamheten

Nyemission 87 99
Upptagna lan 2040 804
Amortering av laneskulder -602 -851
Utbetald utdelning -225 -199
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1300 -148
Arets kassaflode -102 142
Likvida medel vid arets bérjan 169 27
Likvida medel vid arets slut 67 169

*Fordringar pa dotterbolag avseende avrakningskonton klassificeras fran och med 2019 som rantebarande vilket ger en engangseffekt i kassaflodes-
analysen mellan forandring av rorelsekapital och investeringsverksamhet.

Tilldaggsupplysningar kassafléddesanalys — moderbolaget

Belopp i mkr 2020 2019
Betalda réntor och erhallen utdelning

Erhallen ranta 159 121
Erlagd ranta -161 -119
Erhallen utdelning - 2

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet bestar av arets avskrivningar pa tillgangar 1 mkr (1).

Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 67 169

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten — moderbolaget

Kassafldde fran finan-

Belopp i mkr 2018-12-31  sieringsverksamheten 2019-12-31
Langfristiga rantebarande laneskulder 3382 -38 3344
Kortfristiga rantebarande laneskulder 68 -9 59
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 3450 -47 3403

2019-12-31 2020-12-31
Langfristiga rantebarande laneskulder 3344 1394 4738
Kortfristiga rantebarande laneskulder 59 45 104
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 3403 1438 4 842
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NOteI’ Belopp i mkr 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
tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa anskaffningsvarde, forutom
férvaltningsfastigheter, derivatinstrument samt innehav i borsnoterade
aktier vilka ar redovisade till verkligt varde. Férandring av verkliga varden
redovisas i resultatrakningen. Moderbolaget har upprattat sin arsredovis-
ning i enlighet med arsredovisningslagen (ARL) och med tilldmpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning
for juridiska personer. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprin-
ciper som koncernen férutom i de fall annat foljer av bestammelserna i
ARL eller inte 3r majligt med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for
finansiella instrument. Istallet tilldmpas en metod med utgangspunkt i
anskaffningsvardet enligt ARL. Delar av principerna i IFRS 9 8r dock anda
tilldmpliga — sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning,
kriterier for att sakringsredovisning ska fa tillampas och effektivranteme-
toden for ranteintakter och rantekostnader. Aktier i dotterbolag redovi-
sas enligt anskaffningsvardemetoden. Aktiedgartillskott redovisas hos
givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
okning av fritt eget kapital. Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar
i huvudsak av borgensforbindelser till forman for dotterbolag. Finansiel-
la garantier innebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren
av ett skuldinstrument fér férluster som denne adrar sig pa grund av att
en angiven galdenar inte fullgdr betalning vid férfall enligt avtalsvillko-
ren. For redovisning av finansiella garantier tillampar moderbolaget en
av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med
reglerna i IFRS 9. Garantiavtalen redovisas da som avsattning i balans-
rakningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet. Moderbolaget tillampar inte IFRS 16,
i enlighet med undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas
leasingavgifter som kostnad linjart éver leasingperioden och saledes
redovisas inte nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Resultatrakning och balansrakning ar féor moderbolaget uppstallda
enligt ARL:s scheman, medan koncernens rapport éver totalresultat,
rapport over finansiell stallning, rapport 6ver forandringar i eget kapital
och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1, Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7, Rapport dver kassafloden. De skillnader mot
koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets resultat-
och balansrakningar utgors framst av redovisning av finansiella intakter
och kostnader, anlaggningstillgangar samt eget kapital. | moderbolaget
erhallet och ldmnat koncernbidrag redovisas dver resultatrakningen
som bokslutsdisposition.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for 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 gér bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet re-
dovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa bedémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer
som beddms vara rimliga under rédande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller
andra forutsattningar foreligger.

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Langfristiga
skulder bestar av belopp som forfaller till betalning forst efter mer an
tolv manader efter balansdagen samt andra belopp for vilka bolaget har
en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen till en tidpunkt som ligger
mer an tolv manader efter balansdagen. Andra tillgangar och skulder
redovisas som omsattningstillgdng respektive kortfristig skuld.

Tillgangsfoérvarv kontra rorelseférvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller
tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som

gors for varje enskilt forvarv. Bolagsférvarv vars huvudsakliga syfte ar
att forvarva det kdpta bolagets fastigheter, och dar bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad bety-
delse for forvarvet, redovisas som ett tillgdngsforvarv. Vid tillgangsfor-
varv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet.
Eventuell skatterabatt minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde.
Vid efterféljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsférsaljning med skatterabatt
uppkommer en negativ vardeforandring som helt eller delvis motsvarar
den ldamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har bedomts utgdra
tillgangsforvarv.

Redovisning av segment

NP3s segmentsrapportering baseras pa sju geografiska affarsomraden.
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 eller flera affarsansvariga som ansvarar
for driftoverskott och rapporterar manatligen till koncernledningen.
Koncernledningen féljer upp driftéverskott och vardet pa fastigheterna
och investeringar. Uppfoljning av centrala administrationskostnader och
finansiering gors pa central niva och delas inte upp per segment.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter inkluderar moderbolaget och de dot-
terbolag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande
fran moderbolaget. Bestdmmande inflytande foreligger om moder-
bolaget direkt eller indirekt har inflytande éver investeringsobjektet, ar
exponerat for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i in-
vesteringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande over investeringsob-
jektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Alla bolag i koncernen,
utom ett som ags till 57,5 procent, ar helagda. Koncernen omfattade vid
arsskiftet, utdver moderbolaget, de under foretagsinformation angivna
dotterbolagen i not 17 med tillhérande underkoncerner. Bokslutet byg-
ger pa redovisningshandlingar per den 31 december 2020 fér samtliga
koncernbolag. Koncernredovisningen upprattas enligt forvarvsmeto-
den vilket innebar att dotterbolagens egna kapital vid forvarvstillfallet,
faststallt som skillnaden mellan tillgangars och skulders verkliga varden,
eliminerats i sin helhet. | koncernens resultatrakning ingar under aret
férvarvade eller avyttrade koncernbolag endast med varden avseende
innehavstiden. Interna férsaljningar, kop, vinster, forluster och mellan-
havanden inom koncernen elimineras i koncernredovisningen. Andel av
eget kapital fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas som
en sarskild post inom eget kapital separat fran moderbolagets agares
andel av eget kapital. Sarskild upplysning ldmnas dven om den andel av
arets resultat som hanférligt till innehav utan bestdammande inflytande.

Andelar i intresseféretag och joint venture

Ett bolag redovisas som intresseféretag da NP3 innehar minst 20 % och
max 50 % av rosterna. Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang
genom vilka de parter som har ett gemensamt bestammande inflytande
over verksamheten har ratt till nettotillgangarna. | koncernredovisningen
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redovisas innehaven i intresseféretag och joint venture enligt kapitalan-
delsmetoden, vilket innebar att det koncernmassigt bokforda vardet av
innehaven justeras med NP3s andel av arets resultat samt med eventuellt
erhallen utdelning. | NP3s resultatrakning ingar dess andel av intressefo-
retags och joint ventures arsresultat.

Intakter
Hyresintdkter och serviceintakter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv aven kan benamnas intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart
i resultatet enligt villkoren i hyresavtalen. Samtliga hyresavtal klassifi-
ceras som operationella leasingavtal. | hyresintakterna ingar forutom
lokalhyran aven tilldaggsdebitering avseende framst fastighetsskatt. Bland
intakter som klassificeras som serviceintakter ingar annan tillaggsdebite-
ring som exempelvis el, varme, vatten och fastighetsskotsel. Forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Hyresrabatter periodise-
ras linjart dver hyreskontraktens (6ptid.

Intakter fran fastighetsforsaljningar

Intakter fran fastighetsforsaljningar 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 intadktsredovisas fastighetsforsaljiningen

vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intaktsredovisningstid-
punkten beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den l6pande férvaltningen. Darutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfér saljarens och/eller kdparens kontroll. Resultat fran forsaljning

av fastighet redovisas som vardeférandring och motsvarar skillnaden
mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for férsaliningsomkostnader
och senast redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter
senaste vardetidpunkt.

Finansiella intakter

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och redovisas i den period de
avser. Ranteintakter fran inlaning i bank beraknas enligt effektivrante-
metoden. Till finansiella intakter hér ocksa erhallna koncernbidrag samt
erhallen och anteciperad utdelning.

Kostnader

Fastighetskostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kost-
nader for att férvalta en fastighet. Dessa utgors av kostnader for drift,
fastighetsskotsel, reparationer och l6pande underhall av fastigheter
samt teknisk forvaltning och kundférluster.

Central administration

Kostnader for central administration utgors av kostnader fér koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.
Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, personal-
administration, IT, marknadsaktiviteter, investerarrelationer, revisions-
arvoden och finansiella rapporter samt kostnader for att uppratthalla
bdérsnotering ingar i central administration. | posten central adminis-
tration ingar aven avskrivning av évriga immateriella och materiella
anladggningstillgangar.

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
hanférbara till forvarvet av forvaltningsfastigheten. Fran och med den
1januari 2019 redovisas ocksa rantekomponenten i leasingavtal samt
hela kostnaden fér tomtratter som rantekostnad. 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. Betalningsstrémmar fran
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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 el-
ler skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivran-
tan, transaktionskostnader och alla andra 6ver- 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 sasom l&n 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 pensionsldsningar
for bolagets anstallda som ar att betrakta som avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. Det innebar att foretagets rattsliga eller informella forplik-
telser begransas till det belopp foretaget accepterat att betala och att
storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror
pa de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett férsakrings-
bolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna ger. Ataganden fér
alders- och tjanstepension for tjiansteman 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. Férpliktelser 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 forutom i de fall den ar hanforlig till
transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital da aven skatte-
effekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt beraknas

utifran gallande skattesats om 21,4 %. Uppskjuten skatt beraknas till en
skattesats om 20,6 % som galler frdn och med ar 2021. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, hit hanférs aven
justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden pa temporara
skillnader mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde och dess
skattemassiga varde. Undantag gors dock for temporara skillnader som
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor
tillgangsforvarv. Uppskjuten skattefordran avseende underskottsav-
drag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att
medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden. Férandring av uppskjuten
skattefordran/skatteskuld redovisas i resultatrékningen som uppskjuten
skatt.

Leasingavtal
Leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt lea-
singavtal. Samtliga hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter ar
att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal
framgar av principen for intakter.

Leasetagare

Koncernen redovisar som leasetagare en leasingskuld vid leasingavtalets
inledningsdatum. Samtidigt redovisas en nyttjanderattstillgang med
motsvarande belopp justerat for vid inledningsdatumet forutbetalda lea-
singavgifter. Leasingskulden diskonteras med den implicita rantan i avta-
let, d.vs. avgaldsrantan. Merparten av koncernens leasingavtal utgoérs av
tomtrattsavtal. Da tomtrattsavtal anses innebara ett evigt dtagande mot
leasegivaren sa redovisas ingen avskrivning pa nyttjanderattstillgangen
och ingen amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsav-
galderna presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad.
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Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att ge-
nerera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa,
snarare an for anvandning i det egna foretagets verksamhet. Samtliga
av NP3s fastigheter beddms utgéra férvaltningsfastigheter. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark- och markanlaggningar,
pagaende ny- till- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde vilket
inkluderar direkt hanférbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovi-

sas 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
vardefdrandring fastighet. Orealiserade vardeférandringar beraknas
fran varderingen vid rapporteringstillfallet jamfért med vardering vid
foregaende rapporteringstillfalle, alternativt anskaffningsvardet om fast-
ighet forvarvats under aret, med tillagg for under perioden aktiverade
tillkommande utgifter. Hur den realiserade vardeférandringen beraknas
framgar av redovisningsprinciperna for intakter. Tillkommande utgifter
laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de fram-
tida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgdngen 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. Utgifter for [Opande reparationer och
underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid stdrre investe-
ringsprojekt i form av ny- eller ombyggnationer aktiveras lanekostnader
som tillkommande utgifter pa férvaltningsfastigheter.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgdrs av inventarier, vilka har upptagits
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspris
samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffning-
en. Avskrivningar enligt plan sker linjart dver tillgangens beraknade
nyttjandeperiod som normalt ar fem ar och baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. Fér under aret anskaffade tillgangar beraknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Tillkommande utgifter laggs till
anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekono-
miska fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den peri-
od de uppkommer.

Immateriella anldggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar utgors i dagslaget av IT-system.
Dessa redovisas till anskaffningsvardet efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
ink&pspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen for att
bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med anskaff-
ningens syfte. Avskrivningen sker linjart dver tillgdngens beraknade
nyttjandeperiod vilket normalt ar fem ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland
tillgdngarna likvida medel, innehav i borsnoterade aktier, hyresfordringar
och dvriga fordringar, samt bland skulderna rantederivatinstrument, le-
verantorsskulder, 6vriga skulder och laneskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med
tillagg for transaktionskostnader, med undantag fér kategorin finan-
siella instrument redovisade till verkligt varde via resultatrakningen dar
transaktionskostnader inte ingar. Efterféljande redovisning sker darefter
beroende pa hur klassificering skett enligt nedan.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas
upp nar NP3 presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger for motpar-
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ten att betala, dven om faktura annu inte skickats. Kundfordringar tas
upp i balansrakningen nar faktura skickats. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
férsvinner.

Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affarsmodell som tillgang-
en hanteras i och dess kassafloddeskaraktar. NP3 tillampar en affars-
modell dar malet ar att inkassera kontraktsenliga kassafloden fér de
finansiella tillgadngarna och de redovisas darmed till upplupet anskaff-
ningsvarde. Innehav i borsnoterade aktier redovisas daremot till verkligt
varde via resultatrakningen. Aven samtliga finansiella skulder redovisas
till upplupet anskaffningsvarde, férutom koncernens derivatinstrument
som varderas till verkligt varde via resultatrakningen.

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa
finansiella tillgadngar som varderas till upplupet anskaffningsvarde. Det
gors lopande beddmning av kreditreserveringar baserat pa historik
samt nuvarande och framatblickande faktorer. For samtliga finansiella
tillgdngar ska koncernen vardera forlustreserven till ett belopp som
motsvarar tolv manaders férvantade kreditforluster. Fordringar i moder-
bolaget bestar endast av fordringar pa dotterbolag, vilka redovisas till
anskaffningsvarde och analyseras i den generella modellen f&r bedom-
ning av kreditreserveringar.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas som ett nettobe-
lopp i balansrakningen nar det finns 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

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att ars-
stamman fattat beslut. Berakning av resultat per aktie baseras pa arets
resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa ett
vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.

De utestaende preferensaktierna klassificeras som egetkapitalinstru-
ment och inte som finansiell skuld. Detta eftersom ingen avtalsenlig
forpliktelse foreligger att betala utdelning eller aterbetala insatt kapital.
En utbetalning ar beroende av att ett beslut om detta fattas av bolags-
stamman, vilket endast kan ske efter att styrelsen foreslagit stamman att
utdelning ska ske. Det foreligger heller ingen skyldighet for bolaget att
6sa in preferensaktierna. NP3s stamaktier ar ocksa klassificerade som
egetkapitalinstrument.

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 2020

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varderings-
metoder som i arsredovisningen féregaende ar. Nya eller reviderade
IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter 1 janu-
ari 2020 har inte haft ndgon namnvard effekt pa koncernens finansiella
rapporter. Bolaget har erhallit statliga bidrag i form av hyresstddpaketet
vilka redovisas som hyresintakter. Erhallna bidrag redovisas i resultatrak-
ningen i samma period som de intaktsbortfall i form av lamnade hyresra-
batter som bidragen ar avsedda att tacka.

Koncernen upprattar inte arsredovisningen for 2020 enligt ESEF.
Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2021 och framat

Ingen av de nya och andrade standarder och tolkningsuttalanden som
godkants av EU beddms for narvarande paverka NP3s resultat eller
finansiella stallning i nagon vasentlig omfattning.
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Not 2 Hyresintakter — koncernen

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 1 091 mkr (1 006) for rakenskapsaret. Hyresintakterna utgors av hyresvardet med avdrag for
vérdet av under aret vakanta ytor. Med hyresvarde avses erhallna hyresintikter plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor. Aven tilligg som
vidaredebiteras till hyresgasten, som fastighetsskatt, el och varme ingar i hyresvardet. Dessa tillagg, forutom fastighetsskatt, definieras som service-
intakter och sarskild upplysning lamnas darfér om detta i enlighet med IFRS15. For 2020 utgdrs intakterna av hyresintakter 999 mkr (919) och servi-
ceintakter 92 mkr (87). | jamforbart bestand har hyresintédkterna dkat med 2 %. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Forfallostrukturen och avtalade framtida hyresintakter avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar

av tabellerna nedan.

Férfallostruktur
Forfallerinom 0-12 man
Forfallerinom 1-2 ar
Forfallerinom 2-3 ar
Forfallerinom 3-4 ar
Forfallerinom 4-5 ar
Forfaller efter mer an 5 ar
Outhyrt, hyresvarde

2020
138
207
192
164
133
310

92

1236

2019
144
164
199
127
93
327
79

1131

Avtalade framtida hyresintakter

Avtalade hyresintakter ar 1

Avtalade hyresintakter ar 2

Avtalade hyresintakter ar 3

Avtalade hyresintakter ar 4

Avtalade hyresintakter ar 5

2020 2019
1005 908
799 744
607 545
443 418
310 325

Den genomsnittliga durationstiden vid utgdngen av 2020 uppgick till 4,2 ar vilket var samma som vid utgangen av 2019. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden vid arets slut uppgick till 93 procent (93).

Not 3 Segmentsredovisning — koncernen

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt geografisk uppdelning i affarsomraden, vilka ocksa utgor bolagets segment enligt
IFRS 8 Rorelsesegment. Affarsomradena utgors av Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea, Luled, och sedan ar 2020 dven Mellansverige.
Fastigheterna som ingar i Mellansverige har tidigare ingatt i affarsomrade Gavle och Dalarna, men i samband med etableringen av det nya affars-
omradet har jamfdrelseperioden i tabellen nedan réknats om. Segmenten beddms ha likartade ekonomiska egenskaper da samtliga segment
bestar av en mix av olika fastighetstyper dar det som skiljer dem at ar geografiskt ldge. Kostnader for central administration, resultat fran intresse-
féretag, finansnetto, vardeférandringar och skatt fordelas inte per segment.

12 man, mkr Sundsvall Gavle? Dalarna? Astersund Umea Luled Mellan- Ej fordelat Totalt
sverige? koncernen
2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019 | 2020 2019| 2020 2019 | 2020 2019 2020 2019
helar helar | helar helar| heldr helar| heldr helar| helar heldr| helar heldr| helar heldr| helar helar helér  helar
Hyresintakter
inkl. vakans 288 285 162 164 158 157 145 134 176 144 185 173 59 29 1 -2 1174 1084
Vakans -28 -28 -12 -14 -13 -12 -7 -7 -8 -4 -12 -13 -2 0 - - -83 -78
Rep- och underhall -9 -14 -4 -4 -4 -5 -5 -5 -5 -7 -5 -6 0 -1 -1 -33 -42
Fastighetskostnader -51 -61 -25 -29 -23 -26 -25 -25 -30 -26 -36 -34 -4 -1 1 - -192 -201
Fastighetsskatt -7 -7 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -8 -7 -7 -6 -3 -1 - - -38 -37
Kundférluster -2 -2 0 -1 -2 0 0 0 -2 -2 0 -1 -2 0 -1 -2 -10 -9
Driftoverskott 101 173 116 110 111 109 102 93 123 98 126 113 48 26 0 -4 817 718
Central admin. - - - - - - -53  -49 -53 -49
Resultat fran
intresseféretag och
joint venture - - - - - - 60 14 60 14
Finansnetto - - - - - - -225 -189 -225  -189
Vardeférandring
férvaltningsfastighet - - - - - - 263 448 263 448
Vardefoérandring
finansiella instrument - - - - - - -38 -8 -38 -8
Skatt - - - - - - -164  -145 -164 -145
Arets resultat 191 173 116 110 111 109 102 93 123 98 126 113 48 26 | -157 67 660 789
Overskottsgrad, % 74 67 77 74 77 75 74 73 74 70 73 71 84 92 75 71
Antal fastigheter 103 101 60 56 54 51 38 35 65 58 41 39 27 18 388 358
Uthyrbar yta,
tusen kvm 356 354 227 225| 220 209 130 127 | 206 192 193 181 104 63 1436 1350
Hyresvarde, mkr 291 280 171 161 167 155 145 140 183 170 195 178 84 47 1236 1131
Ekonomisk vakans, % 9 9 7 7 8 9 6 5 7 3 5 9 12 0 7 7
Fastighetsvarde 2980 2828 1755 1573| 1695 1458| 1560 1504 | 1873 1738 | 1901 1719 817 581 12582 11402

U Berédknat pa aktuellt hyresvérde pa balansdagen.
2 Jdmforelseperioden har rdknats om med anledning av det nya affarsomradet, Mellansverige.

Det sker inga vasentliga transaktioner mellan segmenten. Alla intakter avser Sverige dar samtliga fastigheter finns. Ingen enskild hyresgast star for tio procent

eller mer av intakterna.
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Not 4 Fastighetskostnader

NP3s fastighetskostnader utgérs av direkta fastighetskostnader sasom mediakostnader, dvriga driftkostnader, underhall och fastighetsskatt. Aven
indirekta kostnader i form av fastighetsadministration ingar i fastighetskostnaderna. Mediakostnader som el, varme och vatten ar kostnader som i
stor utstrackning vidarefaktureras till hyresgasten i form av hyrestillagg. Underhallskostnader bestar av [&pande atgarder for att uppratthalla fastig-
heternas standard. | fastighetskostnaderna ingar aven kundforluster. Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarden som
i huvudsak vidaredebiteras till hyresgasterna. Fran 1 januari 2019 galler reglerna i IFRS16 Leasing, vilket innebar att kostnader for tomtrattsavgalder
sedan dess redovisas som finansiell kostnad istallet fér som tidigare en fastighetskostnad, se not 10.

Koncernen 2020 2019
Fastighetsskotsel och driftkostnader -192 -201
Reparations- och underhallskostnader -33 -42
Kundforluster -10 -9
Summa -236 -251
Fastighetsskatt -38 -37

Moderbolaget har inget direkt dgande i nagon fastighet och darmed inga fastighetskostnader.

Not 5 Kostnader fér central administration

| centrala administrationskostnader ingar kostnader for portfoljférvaltning och bolagsadministration. Detta inkluderar samtliga kostnader fér
koncernledning, ekonomiavdelning, IT, investor relations, arsredovisning, revisionsarvoden och évriga arvoden samt avskrivning pa inventarier.

Fran och med 1 januari 2019 och inférandet av IFRS 16 Leasing redovisas ocksa delar av de l6pande leasingkostnaderna avseende bilar och kon-
torsutrustning som avskrivning. Resterande delar av leasingkostnaderna redovisas som finansiell kostnad, se not 10. De personalkostnader som
inte allokeras till fastighetsadministration ingar i de centrala administrationskostnaderna.

For ar 2020 fordelade sig kostnader for central administration pa personalkostnader -27 mkr (-26), dvriga administrationskostnader -23 mkr (-20)

och avskrivningar -4 mkr (-3).

Ersattning till revisorer

KPMG

Revisionsuppdrag

Revision utdver revisionsuppdraget
Ovriga tjanster

Summa

Not 6 Anstéllda och personalkostnader (kkr)

Medelantalet anstallda

Man
Kvinnor
Totalt

Totalt antal anstallda vid arets utgéng

Konsfordelning i styrelse och féretagsledning

Vid utgangen av 2020 bestod styrelsen i moderbolaget av 5 personer (6)
varav 2 kvinnor (2). Under 2020 har bolagets ledningsgrupp bestatt av 4
personer (4) varav 1 kvinna (1). Ledningsgruppen utgdr koncernens ledande
befattningshavare.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For ar 2020 bestod ersattning till vd av fast lon, 6vriga férmaner, pension
samt rorlig lbn om hogst 25 procent av den sammanlagda fasta lonen. Till
ovriga ledande befattningshavare bestod ersattningen av fast l6n, évriga
férmaner, pension samt rérlig ldn om max tvad manadsloner. Bolaget har en
vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda férutom vd.

Incitamentsprogram

Vid arets slut fanns tre optionsprogram for bolagets medarbetare. Dessa

ar treariga och 6per under perioderna 2018-2021, 2019-2022 samt 2020-
2023. Teckningsoptionerna ger ratt att teckna nya stamaktier i juni 2021, juni
2022 respektive juni/juli 2023. Teckningskurserna motsvarar NP3-aktiens
betalkurs vid optionsprogrammets inledning omraknat med den genom-
snittliga kursutvecklingen for de noterade fastighetsbolagen enligt Carnegies
fastighetsindex (CREX) under motsvarande period. Teckningsoptionerna
kommer saledes bli vardefulla under forutsattning att NP3 har en kursut-
veckling som ar battre an genomsnittet for de noterade fastighetsbolagen
under tredrsperioderna. Totalt innehade medarbetare vid arsskiftet 700 285
teckningsoptioner med ratt att teckna stamaktier, motsvarande 1,3 procent
av antalet utestaende stamaktier. Av dessa utfardades 238 629 under 2020
varav 75 124 koptes av personer i ledningen. Anstallda har kopt optionerna till
verkligt varde (marknadsmassigt pris). Programmen har gett upphouv till nagot

NOTER

2020 2019
2,4 2,0
0,2 0
0,3 0,5
2,9 2,5

Koncernen Moderbolag
2020 2019 2020 2019
27 25 27 25
16 16 16 15
43 41 43 40
45 44 45 43

hogre personalkostnader avseende subvention for att finansiera del av vissa
anstalldas kopeskilling. Forfarandet ar i enlighet med arsstdammobeslut 2018,
2019 och 2020. Inga ytterligare teckningsoptioner eller konvertibler har
emitterats av bolaget under aret.

Uppséagning

Uppsagningstiden for vd ar tolv manader dmsesidigt. Ingen uppgorelse om
avgangsvederlag finns med vd. Fér CFO, COO och férvaltningschef galler sex
manaders dmsesidig uppsagningstid. COO har ratt att erhalla sex manadslo-
ner i avgangsvederlag vid uppsagning fran bolagets sida. Ingen uppgérelse
om avgangsvederlag finns for CFO och férvaltningschef.

Pensioner

Vd och COO har premiebaserade pensionsldsningar. Pension till dvriga
anstallda foljer ITPL eller ITP2 i Alecta beroende pa alder. ITP1 ar en avgifts-
bestamd plan och ITP2 ar en formansbestamd plan. For rakenskapsaret
2020 har bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin
proportionella andel av planens forpliktelser, férvaltningstillgangar och kost-
nader vilket medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som en férmans-
bestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Premien for den fdrmansbestamda alders- och familjepensionen ar
individuellt berdknad och ar bland annat beroende av l6n, tidigare intjanad
pension och férvantad aterstdende tjanstgdringstid. Férvantade avgifter
nasta rapportperiod for ITP 2-férsakringar uppgar till 2 mkr (2). Koncernens
andel av de sammanlagda avgifterna till planen och koncernens andel av
det totala antalet aktiva medlemmar i planen uppgar till 0,00606 respektive
0,00555 procent (0,00917 respektive 0,00506).
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Forts. Not 6 Anstéllda och personalkostnader (kkr)

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader Koncernen Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Loéner arvoden och férmaner
Styrelsearvode enligt specifikation 1140 1265 1140 1265
vd
Grundlon 2520 2402 2520 2402
Rorlig ersattning 600 456 600 456
Férmaner 116 105 116 105
Ovriga ledande befattningshavare
Grundloén 3711 3648 3711 3648
Rorlig ersattning 295 290 295 290
Férmaner 180 66 180 66
Ovriga anstillda 21568 19 580 21336 19117
Summa loner, arvoden och férmaner 30130 27 812 29 898 27 349
Pensionskostnader
vd 513 455 513 455
Ovriga ledande befattningshavare 1279 1063 1279 1063
Ovriga anstallda 2922 2636 2881 2609
Summa 4714 4154 4 673 4127
Lagstadgade sociala kostnader inklusive loneskatt
vd 1143 1041 1143 1041
Ovriga ledande befattningshavare 1626 1516 1626 1516
Ovriga anstallda 6 859 7009 6820 6902
Summa 9628 9566 9589 9458
2020 2019
Arvode, Arvode,
styrelse- Arvode, revi- styrelse- Arvode, revi-
Styrelsearvode ledamot sionsutskott Summa ledamot sionsutskott Summa
Asa Bergstrém 165 75 240 165 55 220
Mia Backvall Juhlin 165 - 165 165 - 165
Lars Goran Backvall 165 - 165 165 - 165
Anders Nilsson (ordf.) 330 - 330 330 - 330
Nils Styf 165 75 240 165 - 165
Gunnar Lindberg - - - 165 55 220
Summa 990 150 1140 1155 110 1265
Gunnar Lindberg avgick fran styrelsen vid bolagsstamman den 15 juni 2020.
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Not 7 Resultat fran andelar i koncernbolag

Moderbolaget 2020 2019
Koncernbidrag - 39
Summa - 39

Fran och med 2020 har NP3 andrat princip for hur koncernbidrag redovisas. Bade erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas nu enligt
alternativregeln som bokslutsdispositioner.

Not 8 Resultat fran intresseféretag och joint venture

Koncernen 2020 2019
Forvaltningsresultat

Fastighetsbolaget Emilshus AB 17 7
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 2 -
Summa 19 7

Vardeférandringar

Fastighetsbolaget Emilshus AB 28 11
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 31 -
Summa 59 11
Skatt

Fastighetsbolaget Emilshus AB -9 -3
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra -8 -
Summa -17 -3

Resultatandelen i Fastighetsbolaget Emilshus AB for ar 2019 avser perioden 15 juni-31 december. Resultatandelen for Fastighetsaktiebo-
laget Ess-Sierra for ar 2020 avser perioden 11-31 december.

Not 9 Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen 2020 2019 Moderbolaget 2020 2019
Ranteintakter, dvriga 1 2 Ranteintakter, koncernbolag 165 125
Utdelning borsnoterade aktier 0 2 Ranteintakter, 6vriga 0 0

Utdelning borsnoterade aktier 0 2
Summa 1 4 Summa 165 127

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

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen 2020 2019 Moderbolaget 2020 2019
Rantekostnader, rantederivat -12 -11 Rantekostnader, koncernbolag -23 -16
Rantekostnader, évriga -197 -170 Rantekostnader, rantederivat -12 -11
Finansiell kostnad tomtratt/leasing -2 -2 Réantekostnader, dvriga -134 -96
Ovriga finansiella kostnader -14 -9 Ovriga finansiella kostnader -12 -6
Summa -226 -192 Summa -181 -129

Samtliga rantekostnader och évriga finansiella kostnader utom rantederivat avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som verkligt varde
via resultatrakningen utan varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantederivaten daremot varderas till verkligt varde dver resultatrakningen. Den
orealiserade vardeférandringen redovisas inte i finansnettot utan pa egen rad i resultatrakningen, se not 12.

Tomtrattsavgald for ar 2020 uppgick till 2 mkr (2). Tomtrattsavgald &r den avgift en dgare till en byggnad pa kommunalt agd mark arligen betalar till
kommunen. Tomtrattsavgalden ar fordelad over tid och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars mellanrum. Vid utgangen av 2020 hade NP3 36 (31)
byggnader upplatna med tomtratt. Efter inforandet av IFRS 16 Leasing den 1 januari 2019 redovisas tomtrattsavgalden som finansiell kostnad istallet for
i driftéverskottet. Aven rantekomponenten i dvriga leasingavtal redovisas som finansiell kostnad.
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvarde fordelat per fastighetstyp och affarsomrade:

Handel Industri Logistik Kontor Ovrigt Totalt
31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Sundsvall 666 674 1100 1019 392 419 393 388 430 328 | 2980 2828
Lulea 1077 945 510 479 312 295 0 0 1 1 1901 1719
Umea 765 751 560 484 53 18 353 349 142 137 1873 1738
Gavle 405 391 854 717 189 176 172 160 137 129 1755 1573
Dalarna 444 433 601 433 330 293 169 170 152 129 1695 1458
Ostersund 424 437 405 355 40 40 444 439 246 233 1560 1504
Mellansverige 149 176 637 405 0 0 0 0 31 0 871 581
Totalt 3929 3806 | 4667 3892 1316 1240 1531 1506 1139 957 | 12582 11402
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2020 2019
Ingédende varde 11402 10 496
Forvarv av fastigheter 792 1075
Investeringar i befintliga fastigheter 193 182
varav aktiverade rantekostnader 1 1
Investeringar i nybyggnation 78 79
varav aktiverade rantekostnader 2 1
Forsaljningar -146 -878
Realiserad vardeférandring 49 16
Orealiserad vardeférandring 214 432
Utgadende varde 12582 11402

NP3 Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrakningen. Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas marknadsvarde. For-
andringar i marknadsvardet redovisas som en vardeférandring i resultatrdkningen under rubriken vardeférandringar férvaltningsfastigheter. Arets
orealiserade vardeférandring hanforlig till forvaltningsfastigheter som finns kvar i balansrakningen vid arets slut uppgar till 219 mkr.

Arets férandring per fastighetstyp

Handel Industri Logistik Kontor Ovrigt Totalt

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ingaende varde 3806 4198 | 3892 2776 1240 1073 1506 1611 957 838 | 11402 10496
Foérvarv av fastigheter 80 57 577 875 55 12 - 50 80 81 792 1075
Investeringar i befintliga fastigheter 53 30 86 58 27 37 6 39 21 18 193 182
Investeringar i nybyggnation 2 17 76 62 - - - - - - 78 79
Forsaljningar - -468 -76 -39 - - - -301 -70 -70 -146  -878
Realiserad vardefoérandring - 17 13 1 - - - -9 36 7 49 16
Orealiserad vardeférandring -12 -44 100 160 -7 118 19 116 115 83 214 432
Utgaende varde 3928 3806 | 4667 3892 1315 1240 1531 1506 1139 957 | 12582 11402
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Forts. Not 11 Férvaltningsfastigheter

Fastighetsvardering

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

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning av en kombination
av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av diskontering
av prognostiserade framtida kassafloden. Vid ortsprismetoden gors

en jamforelse mellan varderingsobjektet och genomfoérda fastighets-
transaktioner med liknande egenskaper. Kassaflddesmodellen baserar
analysen pa ett uppskattat driftoverskott for respektive fastighet, eller
taxeringsenhet, fér de kommande tio aren. Ar 1 baseras pa faktiska hyror
och normaliserade drifts- och underhallskostnader. Fran ar 2 sker en
marknadsanpassning av de hyror som avviker fran bedémd marknads-
hyra vid respektive kontraktstids utgang. For drift- och underhallskost-
nader gors marknadsmassig beddomning. Driftdverskottet nuvardes-
beraknas tillsammans med restvardet fér att berakna fastighetens
marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris vid
férsalining pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamfors med priser vid
kanda likvardiga transaktioner.

Kalkylrantor och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av kassaflo-
det samt berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighe-
tens lage och marknadsutveckling och stdms av med det/de varderings-
institut som anvands. Kalkylranta och avkastningskrav ar individuellt for
varje fastighet och extraheras i forsta hand fran transaktionsmarknaden
for jamférbara fastigheter samt baseras pa antaganden om realranta,
inflation samt riskpremie. Riskpremien varierar for varje fastighet och
utgor en sammanvagd beddmning av fastighetens kategori, orten,

Indata vid vardering 2020-12-31

fordelat per fastighetskategori Direktavkastningskrav

Handel 6,91 %
Industri 705 %
Logistik 6,70 %
Kontor 6,71 %
Ovrigt 6,85%
Totalt vagt snitt 6,94 %

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

fastighetens placering pa orten samt fastighetens beskaffenhet och
standard. Hansyn tas aven till kontraktssammansattning, kontraktens
langd och storlek. De indata som har anvants vid varderingarna presen-
teras i tabellen nedan. Inflationsantagandet uppgar till 1,5 % for 2021
samt 2 % aren darefter och den diskonteringsranta som anvants uppgar
till 9,04 %

Under kvartal fyra 2020 har 99 % av fastighetsvardet varderats av extern
oberoende part. Enligt bolagets varderingspolicy ska minst 90 % av
totalt bestand varderas av extern part under kvartal tva och fyra samt
6vriga fastigheter kompletteras med internvarderingar. De externa var-
deringarna har under 2020 inhamtats fran Forum Fastighetsekonomi AB
och Svefa AB. Osékerheten kring uppskattningar i marknadsvarde brukar
anges till +/- 5-10 %.

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa rapport-
dagen till 12 582 mkr (11 402). Under aret har investeringar for totalt
1063 mkr (1 336) genomforts, varav 193 mkr (182) avsag investeringar

i befintliga fastigheter, 78 mkr (79) avsag nybyggnationer och 792 mkr
(1 075) avsag nyforvarv. Varderingen for perioden visar en positiv oreali-
serad vardeférandring om 214 mkr (432) och en realiserad vardeférand-
ring om 49 mkr (16). Orealiserade vardeférandringar uppkommer bland
annat av en redovisningsmassig effekt till foljd av avdrag for uppskjuten
skatt i arets forvarv, samt av omvarderingar till foljd av radande mark-
nadsfoérhallanden.

NP3 har ataganden att fardigstalla paborjade projekt med en aterstaen-
de investeringsvolym pa cirka 133 (94) mkr utdver vad som redovisas i
balansrakningen.

Hyresintékter, kr/kvm  Fastighetskostnader, kr/kvm Vakanlsr;;ll'i)at:ll
991 259 6,8 %

729 200 6,5%

805 221 88%

1088 322 11,0 %

957 222 56%

860 232 73%

Vardebeddmning av fastigheter ar alltid forknippat 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

bolagets resultat fore skatt.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
31 dec 2020, mkr

Marknadsvarde fastighet
Direktavkastningskrav

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Vakansgrad

NOTER

Férandring +/— Resultateffekt fore skatt

5% +/-629
0,25% -459/+495
80 kr/kvm +/-115
20 kr/kvm -/+29
1% -/+12
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Not 12 Vardeférandring finansiella instrument

2020 2019
Orealiserad vardeférandring rantederivat -37 -11
Orealiserad vardeférandring borsnoterade aktier -1 3
Summa -38 -8

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
forfallodagar med utgangspunkt 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 6ver- eller undervarde och
vardefoérandringen i perioden redovisas éver resultatrakningen. Med
orealiserad vardeférandring avses den vardeférandring som uppstatt

Not 13 Skatt pa arets resultat

| resultatrakningen fordelas skatten pa aktuell och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 21,4 %
medan uppskjuten skatt har berdknats pa den skattesats som galler
fran och med 2021, 20,6 %. Aktuell skatt beraknas utifran de enskilda
bolagens skattepliktiga resultat vilket ofta ar lagre an det redovisade
resultatet eftersom maojligheter finns att gdra skattemassiga justeringar.

under rakenskapsaret pa de derivatinstrument som fanns kvar vi arets
utgang. Det ar utgivaren av derivaten som tillhandahaller varderingsut-
ldtanden till NP3. Under aret har rantederivatens varde, framst pa grund
av férandrade marknadsrantor, minskat med 37 mkr. Marknadsvardet
pa derivatportfoljen uppgick till -73 mkr (-36). Vid férfall kommer
derivatens marknadsvarde ha upplosts och vardeférandringar dver tid
paverkar inte eget kapital.

Borsnoterade aktier har omvarderats till balansdagens stangningskurs
med en orealiserad resultateffekt om -1 mkr (3). Redovisat varde pa
aktieinnehavet uppgick till 15 mkr (14) per den 31 december 2020.

Det galler framst mojligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar,
avdrag vid ombyggnationer, skattefria férsaljningar av fastigheter via
bolag samt nyttjande av skattemassiga underskott. Den uppskjutna
skattekostnad som redovisas i resultatrakningen utgors av arets for-
andring av uppskjuten skatteskuld fédrutom belopp som kommer fran
férsalining av forvaltningsfastighet.

Koncernen 2020 2019
Aktuell skatt
Aktuell skatt for aret -49 -38
-49 -38
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter -93 -58
Uppskjuten skatt avseende derivat 3
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -1
Uppskjuten skatt avseende évriga temporara skillnader 1 0
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -33 -51
-115 -107
Summa skatt som belastar arets resultat -164 -145
Avstamning effektiv skatt koncernen
Resultat fore skatt 824 934
Skatt enligt gallande skattesats, 21,4 % -176 -200
Resultat fran andelar i intressefdretag och joint venture 13 3
Effekt av rantebegransningsregler -9 -10
Forsaljning fastigheter 6 28
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 1 3
Omrakning skattesats 1 8
Ovriga skattemassiga justeringar, netto 0 -11
Justering skatt tidigare ar 0 34
Summa -164 -145
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Forts. Not 13 Skatt pa arets resultat

Moderbolaget 2020 2019
Aktuell skatt -3 -3
Summa skatt som belastar arets resultat -3 -3
I moderbolaget finns ingen uppskjuten skatt

Avstamning effektiv skatt moderbolaget

Resultat fore skatt 3 11
Skatt enligt gallande skattesats, 21,4 % -1 -3
Effekt av rantebegransningsregler -2 0
Summa -3 -3

Not 14 Nyttjanderattstillgangar

NP3 hade vid arets utgang 36 fastigheter (31) upplatna med tomtratt samt ataganden gallande leasing av bilar, kontorsmaskiner och kontorsloka-
ler. Vid infoérandet av IFRS 16 1 januari 2019 varderades dessa nyttjanderattstillgangar till samma varde som motsvarande leasingskuld, enligt de
forenklade dvergangsreglerna. For tomtratter uppgick vardet da till 56 mkr och for dvriga avtal 4 mkr.

Koncernen 2020 2019
Ovriga Ovriga
Tomtratter leasingavtal Summa Tomtratter leasingavtal Summa
Arets borjan 65 7 72 56 4 60
Tillkommande 13 1 14 9 5 14
Avgaende - -1 -1 - - -
Avskrivningar - -2 -2 - -2 -2
Varde vid arets slut 78 5 83 65 7 72
Arskostnaden fér tomtrattsavgalder redovisas som finansiell kostnad. Fér ar 2020 uppgick den kostnaden till 2 mkr.
Not 15 Inventarier
Koncernen 2020 2019 Moderbolaget (kkr) 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden: Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 24 24 Vid arets boérjan 1694 1689
Nyanskaffningar 2 - Nyanskaffningar - 185
26 24 Forsaljning/Utrangering -10 -180
Ackumulerade avskrivningar enligt plan: 1684 1694
Vid arets borjan -13 -12 Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Arets avskrivning enligt plan -2 -1 Vid arets borjan -636 -469
-15 -13 Foérsaljning/Utrangering - 156
Redovisat varde vid arets slut 11 11 Arets avskrivning enligt plan -326 -323
-962 -636
Redovisat varde vid arets slut 722 1058
Not 16 Programvara (kkr)
Moderbolaget 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 2142 1147
Arets investeringar 1899 995
4041 2142
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid arets borjan -758 -405
Arets avskrivning enligt plan -446 -352
-1203 -758
Redovisat restvarde vid arets slut 2838 1384
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Not 17 Andelar i koncernbolag (kkr)

Av moderbolaget direktdgda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingadende bolag framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning. Alla dotterbolag har sate i Sundsvall med undantag for Lillange Képcenter KB som har sate i Ostersund.

Bokfért Bokfort Bokfort  Bokfort
Kapital- varde varde Kapital- varde varde
Dotterbolag Org.nr andel 2020 2019 Dotterbolag Org.nr andel 2020 2019
Fastighetsbolaget NP8 Férvaltning AB 556859-2249 100 20 350 20 350
Ateneum iBrynaskB  916606-5012 0 0 O NP9 Févaltning AB 556859-2272 100 15800 15800
Hardsmidet Holding AB ~ 559283-5804 100 50 - NP10 Fastigheter
Hégom AB 556815-7407 100 4494 4494 Ljusta Birsta Projekt KB 969700-6188 1 1 -
KB Centauren 969636-7664 0 0 0 NP10 Férvaltning AB 556974-4856 100 58 58
Lilldnge Koépcenter KB 969676-9042 1 424 424 NP11 Férvaltning AB 556963-5278 100 50 50
Marmolada i Lulea AB 556792-5531 100 8267 8267 NP12 Forvaltning AB 556974-4872 100 2058 2058
NP3 Projekt AB 556977-9027 100 55 55 NP13 Forvaltning AB 559034-6564 100 393069 393069
NP1 Férvaltning AB 556937-4787 100 50 50 NP14 Forvaltning AB 559268-3337 100 250 -
NP2 Forvaltning AB 556720-7187 100 8949 8949 Simple Self Storage
NP3 Férvaltning AB 556827-8666 100 68622 68622 Sundsvall AB 559034-9790 100 555 555
NP4 Férvaltning AB 556843-31390 100 28879 28879 Skons Prastbord 23 KB 969645-3811 1 0 0
NP5 Forvaltning AB 556814-4074 100 83395 83395 Trellvex KB 916549-7430 0 0 0
NP6 Forvaltning AB 556878-4788 100 15656 15656 Summa 657986 657685
NP7 Forvaltning AB 556878-4770 100 6954 6 954
Not 18 Andelar i intresseforetag och joint venture
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Ingaende varde 149 - 135 -
Forvarv 247 135 - 135
Resultatandel 60 14 - -
Utgaende varde 456 149 135 135
Redovisat Redovisat
Intresseforetag och joint venture Org.nr Sate Kapitalandel varde 2020 varde 2019
Fastighetsbolaget Emilshus AB 559164-8752 Vetlanda 20,2 % 185 149
Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra 559235-3667 Stockholm 50 % 271 -
Summa 456 149

Intresseféretag och joint venture - resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%)

Fastighetsbolaget Emilshus AB

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

Resultatrakning 2020 2019 2020Y 2019
Hyresintakter 182 90 5 -
Driftdverskott 148 74 5 -
Arets resultat 176 93 50 -
Rapport over finansiell stallning

Anlaggningstillgangar 2716 1546 1440 -
Omsattningstillgangar 90 289 25 -
Summa tillgangar 2806 1835 1465 -
Eget kapital 943 767 546 -
Ovriga skulder 1863 1068 919 -
Summa eget kapital och skulder 2806 1835 1465 -
Y Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierras siffror for 2020 avser perioden 11-31 december.
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Not 19 Kortfristiga fordringar

Koncernen 2020 2019
Aldersfordelade fordringar

Kortfristiga fordringar ej forfallna samt forfallna upp till 30 dagar 43 46
Kundfordringar foérfallna 30-60 dagar 2 2
Kundfordringar foérfallna 60-90 dagar 1 1
Kundfordringar férfallna >90 dagar 15 19
Reserv for forvantade kreditforluster -14 -14
Summa 47 54
Reserv for forvantade kreditforluster 2020 2019
Reserv vid arets borjan 14 11
Arets reserveringar 16 13
Aterforda reserveringar -6 -6
Konstaterade forluster -10 -4
Utgaende balans 14 14

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 % mot en-
skild hyresgast med undantag for hyresgaster med hogre tillforlitlighet som exempelvis stat, kommun och region. Vid nyteckning av hyreskontrakt
tas kreditupplysning pa hyresgéasten och en beddémning av hyresgastens kreditvarde gors. Kortfristiga fordringar bestar, fdrutom av kundfordringar,
till storst del av moms- och skattefordringar dar ingen risk for installda betalningar anses féreligga.

Not 20 Eget kapital och kapitalstruktur

Aktiekapital

Antal utgivna stamaktier uppgick 31 december 2020 till 54 338 946
stycken, vilket var lika manga som vid samma tidpunkt féregaende ar.
Utdver stamaktierna finns det 27 950 000 preferensaktier. Vid arets
boérjan var antalet 24 850 000 preferensaktier men i en riktad nyemis-
sion i juni 2020 utdkades antalet med 3 100 000 preferensaktier. Enligt
bolagsordningen ska aktiekapitalet utgéra lagst 190 050 000 kr och
hogst 760 200 000 kr. Antalet aktier ska vara lagst 54 300 000 och
hogst 217 200 000. Varje stamaktie medfdr en (1) rést/aktie och varje
preferensaktie medfér en tiondels (1/10) rost. Aktierna har ett kvotvarde
om 3,50 kr/aktie.

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

Balanserat resultat
Ackumulerade vinster som genererats i koncernen.

Incitamentsprogram

Bolaget har under aret utfardat 238 629 teckningsoptioner till anstallda,
med mdjlighet att i juni 2023 teckna aktier i moderbolaget. Teck-
ningskursen kommer att faststallas som aktiekursen vid utfardandet av
optionerna upp-/nedraknat beroende av alla noterade fastighetsbolags
genomsnittliga utveckling, beraknat enligt Carnegies fastighetsindex

(CREX), under tiden fran den 18 juni 2020 till och med den 21 juni 2023.
Teckningsoptionerna blir saledes vardefulla under forutsattning att NP3
har en battre kursutveckling an genomsnittet for de noterade fastig-
hetsbolagen under trearsperioden. Anstallda har kdpt optionerna till
verkligt varde (marknadsmassigt pris). Det verkliga vérdet har berdknats
genom tilldmpning av en optionsvarderingsmodell baserad pa Monte
Carlo-simulering. Berakningen har baserats pa en teckningskurs pa
stamaktien motsvarande den genomsnittliga volymvagda betalkursen
pa Nasdaq Stockholm under perioden fran och med den 22 juni 2020
till och med den 30 juni 2020.

Programmet har gett upphov till nagot hdgre personalkostnader
avseende subventioner fér att finansiera del av vissa anstalldas ko-
peskilling. Personer i ledningen har kopt 75 124 optioner. | likvardiga
incitamentsprogram som l6per 2019-2022 respektive 2018-2021 har
467 052 optioner utfardats varav 5 396 senare har losts in. Sammanlagt
har alltsa 700 285 teckningsoptioner for drygt 3 mkr utfardats under tre
ar, motsvarande 1,3 % av antalet utestaende stamaktier. Inga ytterligare
teckningsoptioner eller konvertibler har emitterats av bolaget. De inbe-
talda pengarna foér teckningsoptionerna redovisas under 6vrigt tillskjutet
kapital.

Nedanstaende tabell visar fordelning av teckningsoptioner for olika
kategorier av medarbetare vid arets in- och utgang 2020.

Utestaende Utgivna Utgaende

optioner vid optioner optioner vid

Teckningsoptioner arets ingang under aret arets slut
vd 61544 33 389 94933
Ovriga ledande befattningshavare 75495 41735 117 230
Ovriga anstjllda 324 617 163 505 488 122
Totalt 461656 238 629 700 285
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Forts. Not 20 Eget kapital och kapitalstruktur

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget bolagslagen och beslutas av arsstamman. Féreslagen, annu ej utbetald
Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet (ej utdel- utdelning, for rakenskapsaret 2020 uppgar till 3,60 kr/stamaktie samt
ningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far 2,00 kr/preferensaktie, totalt 252 mkr. Beloppet redovisas som skuld
endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tdckning for forst da arsstamman har beslutat om utdelning.

bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning Substansvirde per stamaktie

gdras om det ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens Berakning av langsiktigt substansvirde per stamaktie sker genom att
art, omfattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och eget kapital hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare justeras for
bolagets och koncernens konsolideringsbehoy, likviditet och stallning poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid. | NP3s fall innebér

i ovrigt. det att vardet fér derivat och uppskjuten skatteskuld ska tillféras eget
Utdelning kapital enligt balansrakningen.

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktie-

2020 2019
Substansvarde Mkr Kr/stamaktie Mkr Kr/stamaktie
Eget kapital enligt balansrakning 4637 85,34 4140 76,20
Avdrag fér innehav utan bestammande inflytande -11 -0,20 -8 -0,15
Avdrag for preferensaktiekapital -894 -16,46 -795 -14,63
Aterlaggning derivat 73 1,34 36 0,66
Aterlaggning uppskjuten skatt 568 10,46 450 8,28
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 4373 80,47 3823 70,36

Kapitalstruktur

Tillsammans med eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare utgor den réntebarande nettolaneskulden bolagets kapitalstruktur. NP3 har
en finansverksamhet vars mal ar att genom effektiv och tydlig finansférvaltning bidra till att bolaget kan folja sin affarsplan och strategi. Det innebar
att bolaget stravar efter att trygga finansiering pa ldng sikt och begransa finansiell risk i form av rante- och finansieringsrisk. Bolaget har alagda vill-
kor mot externa kreditgivare som galler rantetackningsgrad och belaningsgrad. Bolagets finanspolicy anger en langsiktig belaningsgrad pa 55-65 %
och en rantetackningsgrad om minst 2 ggr. For mer information om NP3s finansiella mal och maluppfyllelse, se avsnittet om finansiering, sid 17-21.

Not 21 Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden bestar till storsta delen av temporara skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa fastigheterna och obe-
skattade reserver med avdrag for uppskjutna skattefordringar hanforliga till derivatinstrument samt underskottsavdrag som beddéms kunna nyttjas i
framtiden. Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga férluster som rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom kvittning mot
framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag ar beraknade till 34 mkr.

Koncernen 2020 2019
Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanforlig till derivatinstrument -16 -8
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag -8 -6
Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt hanforlig till forvaltningsfastigheter 500 404
Uppskjuten skatt hanférlig till dvriga temporara skillnader 1 2
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver 91 58
Summa uppskjuten skatt 568 450

Arets forandring av uppskjuten skatt

Temporar Underskotts- Ovriga tempo- Obeskattade
Uppskjuten skatt skillnad fastighet Derivat avdrag rara skillnader reserver
Per den 1januari 2019 353 -5 -7 2 7
Redovisat dver resultatrakningen 58 -3 0 51
Forsaljning av forvaltningsfastighet -7 0 0 0 0
31 december 2019 404 -8 -6 2 58
Per den 1 januari 2020 404 -8 -6 2 58
Redovisat 6ver resultatrakningen 93 -8 -2 -1 33
Forsaljning av forvaltningsfastighet 3 0 0 0 0
31 december 2020 500 -16 -8 1 91
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Not 22 Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid arets slut till 7 668 mkr (6 984) inklusive rantebarande skulder relaterade till nyttjanderattstillgangar enligt
IFRS 16, som uppgick till 83 mkr (71). De rantebarande laneskulderna exklusive ovan skulder om 83 mkr uppgick till 7 585 mkr (6 913) varav bank-

finansiering 6 130 mkr (5 524), obligationslan 1 475 mkr (1 375), dvriga rantebarande skulder 12 mkr (42) samt periodiserade upplaningskostnader
som minskat de rantebarande skulderna med 32 mkr (28).

Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan

Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomsnittlig Genomsnittlig
Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
-12 man 1629 1563 1,98 2,11 - - - - 1629 1563 21 23
1-2 ar 2774 1372 2,15 2,05 375 400 4,92 4,41 3149 1772 41 26
2-3ar 452 1638 2,00 2,07 600 375 3,90 5,07 1052 2013 14 29
3-4ar 1049 292 2,03 2,01 500 600 3,84 4,02 1549 892 20 13
4-5ar 170 598 2,13 2,25 - - - - 170 598 2 9
5-10 ar 57 61 2,07 220 - - - - 57 61 1
Summa resp.
genomsnitt 6130 5524 2,07 210 1475 1375 4,14 4,42 7605 6899 100 100
Réntebindningsstruktur i bank- och obligationslan
Genomsnittlig
Derivat, mkr Kapital, mkr ranta, % Andel, %

31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
-12 man -2525 -3127 5009 3483 3,73 4,78 66 50
1-2 ar 300 602 353 797 0,54 0,33 5 12
2-3ar 200 300 217 393 0,47 0,70 3 6
3-4ar - 200 - 200 - 0,32 - 3
4-5ar 500 500 500 500 0,69 0,69 7 7
5-10 ar 1525 1525 1525 1525 0,93 0,93 20 22
Summa resp. genomsnitt 0 0 7 605 6 899 2,73 2,76 100 100
Likvidfloden - framtida Forfallostruktur 6vriga rantebarande skulder,
réantebetalningar Krediter Derivat koncernen 2020 2019
-12 man -176 -20 -12 man 10 40
1-2 ar -130 -20 1-2 ar - -
2-3ar -69 -19 5-ar 2 2
3-4ar -36 -15 Summa 12 42
4-5 ar -3 -5
5-ar 17 7 Forfallotidpunkt 6vriga finansiella instrument,
Summa -429 -87 koncernen 2020 2019

Leverantdrsskulder, inom 30 dagar 52 63

Framtida rantebetalningar ar beraknat pa befintlig kreditportfolj per
31 december 2020. Rantan har antagits ligga pa samma niva fér de
olika krediterna. Krediterna omfattar bade bank- och obligationslan.

Utdver de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden presenteras i ovanstdende tabeller innehar koncernen 36 tomtrattsavtal (31) vars arliga
tomtrattsavgalder summerar till 2 mkr odiskonterat (2). Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har nagon ratt
att sdga upp avtalen. Samtliga tomtrattsavtal kommer att omforhandlas inom tidsperioden 0-20 ar vilket kommer att fa en effekt pa tomtrattsav-

galdernas storlek.

NOTER
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Not 23 Derivat

NP3 anvander rantederivat for att hantera ranterisk och uppna énskad réntebindningsstruktur. Denna strategi innebar att det dver tid kommer att
uppsta vardeférandringar beroende pa forandring i marknadsranta och aterstaende (6ptid. For varderingsmetod se not 12, vardeférandring finan-
siella instrument. Vid arsskiftet fanns 14 rantederivatavtal omfattande 3 129 mkr. Forfallotidpunkt samt marknadsvarde vid bokslutsdagen framgar

av féljande tabell.

Slutdatum Belopp Marknadsvérde
2021 604 1
2022 300 -1
2023 200 -2
2024 500 -12
2025 525 -46
2026 500 -12
2027 100 0
2028 200 0
2029 200 -1
Summa 3129 -73

Not 24 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 ar bank- obligationslan och saljreverser
samt rantederivat, upplupen ranta och vissa rérelseskulder sasom leve-
rantorsskulder. De finansiella tillgangar som bolaget har ér bérsnoterade
aktier, likvida medel, kundfordringar och upplupna hyresintakter.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphouv 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 loper ut och maste ersattas med nya. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga lan eller nyupplaning som behdvs fér att kun-
na na tillvaxtmalen. NP3s planerade expansionstakt ar starkt beroende
av nya lan fran kreditgivare samt emissionskapital fran aktieagarna. For
att minska risken arbetar NP3 [6pande med att omsatta befintliga lan
och vid nyupptagna lan arbeta med att matcha laneférfallostrukturen.
For mer information om bolagets risker se avsnittet om strukturerat
riskarbete, sidorna 84-88.

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

Finansiella tillgangar varderade

Finansiella instrument, mkr till upplupet anskaffningsvarde

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
procentenhet 6kar NP3s rantekostnad med 46 mkr 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 6vergripande malet med
finansverksamheten ar att understédja 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. For en oversikt av NP3s finan-
siella mal och maluppfyllelse, se sidan 6.

Nedan framgar de olika kategorierna av finansiella instrument som finns
i koncernens balansrakning. Kategorisering enligt IFRS 9.

Finansiella skulder vérderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella poster varderade
till verkligt varde via resultatet

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Langfristiga fordringar 16 10 5
Hyresfordringar 8 13
Ovriga fordringar 39 41
Forutbetalda kostnader 30 29
Borsnoterade aktier 15 16
Kassa och bank 104 192
Derivat 73 36
Rantebarande skulder 7668 6 984
Leverantorsskulder 52 63
Ovriga skulder 123 74
Upplupna kostnader o forutbetalda intakter 231 187

Finansiella instrument som hyresfordringar och leverantérsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuell nedskrivning,
varfor det verkliga vardet beddms dverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder l&per i huvudsak med kort rantebindningstid
innebarande att upplupet anskaffningsvarde éverensstammer val med verkligt varde.
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Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Forskottsbetalda hyror 166 146 - -
Upplupna rantekostnader 31 25 19 12
Ovrigt 34 16 10 6
231 187 29 18
Not 26 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolag
Stallda sakerheter for skulder 2020 2019 2020 2019
Fastighetsinteckningar 6 847 6308 - -
Aktier i dotterbolag 737 546 58 58
Summa 7584 6 854 58 58
Eventualforpliktelser
Borgen till forman for koncernbolag - - 6130 5524
- 6130 5524

Not 27 Koncernuppgifter

Av moderbolagets totala inkdp och forsaljining matt i kr avser 3 % (3) av inkdpen och 100 % (100) av forsaljningen andra foretag inom hela den féretags-
grupp som bolaget tillhor. Moderbolaget NP3 Fastigheter AB har inget direktagande i fastigheter, utan dessa ags via helagda dotterbolag. Moderbolaget
tillhandahaller administrativa och tekniska fastighetsférvaltande tjanster till dotterbolagen samt koncernledning och finansieringstjanster. Av koncernens
46 medarbetare vid arsskiftet ar 45 anstallda i moderbolaget och en arbetar at bolaget pa konsultbasis.

Not 28 Transaktioner med narstaende

Bildandet av ett joint-venture tillsammans med AB Sagax ar att betrakta som en narstdendetransaktion eftersom Sagax ager mer an 20 procent av réster-
na i NP3 och med hansyn till transaktionens storlek. Transaktionen behdvde darfér godkannas av en extra bolagsstamma som agde rum den 30 oktober
2020.

Vad géller ldbner och andra ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser pensioner och liknande férmaner, avtal avseende avgangsvederlag till
styrelse och vd, se not 6. Férutom ovan namnda transaktion med AB Sagax har inga transaktioner av vasentlig betydelse med narstdende genomforts
under aret.

Not 29 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Avtal har skrivits med PostNord avseende uppférande av en logistikfastighet med en area om 4 000 kvadratmeter i Borlange. Investeringen beraknas till
drygt 80 mkr. Hyresavtalet ar skrivet pa 10 ar och det arliga hyresvardet uppgar till 6,1 mkr. Projektet beraknas vara fardigstallt sommaren 2022.

| februari 2021 meddelades att NP3 bildar ett joint venture for uppférande av huvudkontor och driftcentral for Jamtkraft AB. Genom bildandet av det
samagda bolaget sakerstaller NP3 via utformningen av den kommande byggnationen fortsatt tillganglighet till sina narliggande fastigheter pd omradet
Stadsdel Norr samtidigt som Jamtkraft tryggar ett langsiktigt forfogande dver sitt huvudkontor och sin driftcentral.

| februari emitterades aven ytterligare grona seniora icke sakerstallda obligationer om 200 mkr under ett befintligt ramverk om 800 mkr.
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Not 30 Férslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande fria egna kapital i moderbolaget:

Belopp (kr)
Balanserad vinst 1492748 871
Arets resultat 498 838
Summa 1493 247709
Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:
Utdelas 3,60 kr/stamaktie 195 620 206
Utdelas 2,00 kr/preferensaktie 55900000
Balanseras i ny rakning 1241727503
Summa 1493 247709

| bolaget finns per bokslutsdagen 54 338 946 registrerade stamaktier samt 27 950 000 registre-
rade preferensaktier.

Eventuellt tillkommande utdelning pa nya aktier

Styrelsen har foreslagit att arsstdmman i NP3 Fastigheter AB (publ) ska bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om nyemission om hogst 5 400 000 stamaktier och hdgst

15 000 000 preferensaktier. Styrelsen foreslar darfor att de nya aktierna som kan kom-
ma att emitteras med stdd av bemyndigandet ska medféra utdelning i enlighet med
ovan fran och med den dag de nya aktierna blivit inférda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken. Detta innebar att ratt till utdelning enligt ovan pa en ny aktie
foreligger fran och med den avstamningsdag som infaller efter inférandet av den nya
aktien i aktieboken. Vid maximalt utnyttjande av bemyndigandet kommer utdelning pa
tillkommande stamaktier och preferensaktier att uppga till hdgst 39 720 000 kr, varav
hogst 9 720 000 kr avser tillkommande stamaktier och hogst 30 000 000 kr avser till-
kommande preferensaktier. Inklusive samtliga eventuellt tillkommmande preferensaktier
och stamaktier, uppgar den sammanlagda féreslagna utdelningen enligt ovan till totalt
291 240 206 kr.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen 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
tildmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer).

VINSTDISPOSITION



Den féreslagna utdelningen utgor cirka 50 procent av koncer-
nens forvaltningsresultat efter aktuell skatt vilket dverensstam-
mer med bolagets utdelningspolicy som anger att merparten av
forvaltningsresultatet efter betald skatt ska lamnas i utdelning.

Koncernens resultat efter vardeférandringar och skatt uppgick
till 660 mkr. Utdelningspolicyn baseras pa koncernens forvalt-
ningsresultat, varfor icke kassaflodespaverkande vardeupp-
gangar respektive vardenedgangar i koncernens fastigheter
samt rantederivat ej normalt paverkar utdelningen. Sddana icke
kassaflodespaverkande vinster eller forluster har inte heller be-
aktats vid tidigare ars beslut om vinstutdelning. Styrelsen finner
att full tackning finns fér bolagets bundna egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner aven att den fore-
slagna utdelningen till aktiedgarna 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 dvrigt).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital ef-
ter den féreslagna utdelningen kommer att vara tillrackligt stort

i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen

beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens

historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner

samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig beddmning av bolagets och
koncernens ekonomiska stallning och dess mojligheter att
infria sina ataganden. Féreslagen utdelning utgdr 14 procent av
bolagets eget kapital och 5 procent av koncernens eget kapital.
Koncernens belaningsgrad respektive rantetackningsgrad 2020
uppgick till 57 procent respektive 3,4 ggr. Det langsiktiga malet
for belaningsgraden ar 55-65 procent och en rantetacknings-
grad om minst 2 ggr, vilket uppnas aven efter den foreslagna ut-
delningen. Bolagets och koncernens kapitalstruktur &r 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 aven
tala eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats vid
bestammandet av den foreslagna utdelningen.

VINSTDISPOSITION

Likviditet

Den féreslagna utdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betalningsfér-
pliktelser. 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 varia-
tioner i likviditeten som eventuella ovantade handelser.

Stéllning i 6vrigt

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

Véardering till verkligt varde

Derivatinstrument och innehav i borsnoterade aktier har varde-
rats till verkligt varde enligt 4 kap. 14 a § arsredovisningslagen.
Varderingen har gett ett undervarde om 57 mkr efter skatt pa
bokslutsdagen, vilket har minskat det egna kapitalet med samma
belopp.

2021, Styrelsen
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NP3 tillampar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte defi-
nieras eller anges i de tillampliga reglerna for finansiell rapportering, d.v.s IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands
av foretagsledningen for att beddma bolagets finansiella utveckling. Darmed beddéms de aven ge dvriga intressenter, som analytiker
och investerare, vardefull information. Alla foretag beraknar dock inte finansiella matt pa samma satt, och dessa finansiella matt ska
darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan féljer en avstamning av finansiella nyckeltal som presen-
teras i denna rapport. Definitioner av nyckeltalen aterfinns pa sidan 131.

2020 2019 2020 2019
Mkr jan-dec jan-dec Mkr jan-dec jan-dec
Rantebarande laneskulder 7585 6913 Nettoskuld 7466 6705
Kortfristiga placeringar -15 -16 Driftoverskott, framatriktat 12 man enligt
Likvida medel i bank -104 -192 injaningsformaga 831 757
Nettoskuld 7466 6705 Centrala administrationskostnader, framatriktat 12 man -49 -46
Justerat driftoverskott 782 711
Resultat efter skatt, hanforligt till aktiedgare i Skuldkvot, ggr 9.6 94
moderbolaget 659 787
Avdrag preferensaktiedagarnas foretradesratt till Periodens resultat fére skatt 824 934
utdelning -54 -48 Aterlaggning vardeférandringar 225 -440
Resultat eftel.' s}(att redufera} med ) Aterlaggning finansiella kostnader 226 192
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning 604 739 P ; ; "
o ; Aterldggning resultat fran intressefdéretag och
Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 339 54 339 joint venture, exkl. utdelning -60 14
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 11,12 13,60 Justerat resultat fére skatt 765 672
Réntetackningsgrad, ggr ¥ 34 35
Hyresintakter 1091 1006
Driftoverskott 817 718 Nettoskuld 7466 6705
Overskottsgrad, % 75 7 Marknadsvérde fastighetsportfélj 12582 11402
Investeringar i intresseféretag och joint venture 456 149
Driftdverskott, rullande 12 man 817 718 Belaningsgrad, % ¥ 573 58.0
Genomsnittligt marknadsvarde fastighetsportfolj 11927 10 656
Direktavkastning, % 6.9 6.7 Eget kapital enligt finansiell stallning 4637 4140
Balansomslutning 13352 11937
Resultat efter skatt, rullande 12 man 660 789 soliditet, % 347 347
Genomsnittligt totalt eget kapital 4332 3691
Avkastning pa eget kapital, % 15,2 214 Egetkapital enligt finansiell stallning 4637 4140
o o ) Avdrag preferenskapital -894 -795
Resultat efter skatt, hanforligt till aktiedgare i - . -
moderbolaget, rullande 12 man 659 787 Avdrag innehav utan bestammande inflytande -11 -8
Avdrag preferensaktieagarnas féretradesratt till Antal aktier vid periodens utgang, tusental 54 339 54 339
utdelning -54 -48 Eget kapital, kr/stamaktie 68,67 61,42
Genomsnittligt eget kapital efter avrakning av
preferenskapital och innehav utan bestdmmande . I . .
inflytande 3474 59034 Eget kapital enligt ﬁnlansu-:‘ll stallning 4637 4140
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 17,4 25,2 Avdrag preferenskapital 894 795
Avdrag innehav utan bestammande inflytande -11 -8
Resultat fére skatt, rullande 12 man 824 934  Aterlaggning derivat 73 36
Genomsnittligt totalt eget kapital 4332 3601  terlaggning uppskjuten skatt 568 450
Avkastning pa eget kapital, fére skatt, % 19,0 253 Antal aktier vid periodens utgang, tusental 54 339 54 339
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 80,47 70,36
Forvaltningsresultat, rullande 12 man 558 487
Genomsnittligt totalt eget kapital 4332 3691 Forvaltningsresultat 558 487
R s e R o Avdrag preferensaktieagarnas
1)
Avkastning pa forvaltningsresultat, % 12,9 13,2 foretradesratt till utdelning 54 _48
Genomesnittligt antal stamaktier, tusental 54 339 54 339
Nettoskuld 7466 6705 - N B
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie ¥ 9,26 8,07
Eget kapital enligt finansiell stallning 4637 4140
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,6

Y Definitionen av forvaltningsresultat har uppdaterats och exkluderar nu vardeférandringar och skatt fran resultatandelar i intresseféretag och joint venture. Definitionen av belaningsgrad har uppda-
terats och inkluderar nu investeringar i intresseféretag och joint venture. | berakningen av rantetackningsgrad har resultatandel i intresseforetag och joint venture exkluderats. Nyckeltalen for tidigare
perioder har raknats om enligt de nya definitionerna.
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Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod, i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, fore skatt
Resultat fore skatt, for en rullande tolvmanadersperiod, i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, stamaktie

Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod, reducerat
med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden och
resultatandel for innehav utan bestdmmande inflytande, i procent av
genomsnittligt eget kapital efter avrakning av preferenskapital och
innehav utan bestammande inflytande.

Avkastning pa forvaltningsresultat
Forvaltningsresultat for en rullande tolvmanadersperiod i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Beldningsgrad
Nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade varde och investe-
ringar i intresseféretag och joint venture.

Direktavkastning (Yield)

Driftoverskott for en rullande tolvmanadersperiod i procent av fastig-
hetsportfoljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet visar avkast-
ningen fran den operativa verksamheten i forhallande till fastigheternas
varde.

Driftéverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Duration
Den vagda genomsnittliga aterstaende lOptiden pa hyresavtalen.

Eget kapital, kr/stamaktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare efter avrakning
av preferenskapitalet i forhallande till antalet stamaktier vid periodens
utgang.

Eget kapital, kr/preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens [6senpris vid likvidation
jamte upplupen utdelning.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Férvaltningsresultat
Resultat exklusive vardeférandringar och skatt i saval koncern- som
intresseforetag och joint venture.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i forhallande till vagt
genomsnittligt antal stamaktier.

Genomsnittlig ranta
Vagd ranta pa rantebarande laneskulder (exklusive skuld nyttjande-
ratter) med beaktande av rantederivat pa balansdagen.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

DEFINITIONER

Hyresvarde
Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg fér beddmd marknadshyra fér
outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet och
innehav utan bestammande inflytande, med aterlaggning av derivat
och uppskjuten skatt, i forhallande till antalet stamaktier vid periodens
utgang. Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde i ett langsik-
tigt perspektiv. Tillgangar och skulder som inte beddms utfalla, sésom
verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfor.

Nettoinvesteringar

Summan av férvarvade fastigheter, direkt och via bolag, samt investe-
ringar i projekt och intresseféretag och joint venture med avdrag for
forsaljningspris pa fastigheter som avyttrats, direkt och via bolag, samt
med avdrag for avyttrade andelar i intresseforetag och joint venture.

Nettoskuld
Rantebarande laneskulder, exklusive skuld nyttjanderatter, med avdrag
fér likvida medel och kortfristiga placeringar.

Preferenskapital
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per preferensaktie.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare,
reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for
perioden, i forhallande till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat efter skatt med aterlaggning av vardeférandringar,
finansiella kostnader och resultat fran andelar i intresseféretag och joint
venture (exkl. utdelning), dividerat med finansiella kostnader. Rantetack-
ningsgrad ar ett matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att
betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldkvot
Nettoskuld pa balansdagen i forhallande till tolv manaders framatriktat
driftdverskott minus centrala administrationskostnader.

Skuldsattningsgrad
Nettoskuld i férhallande till eget kapital pa balansdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Tilltradda fastigheter
Overenskommet fastighetsvarde minskat med skatterabatt fér under
perioden tilltradda fastigheter.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Averskottsgrad

Periodens driftéverskott i procent av periodens hyresintakter. Nyckel-
talet ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid men ocksa mellan fastig-
hetsbolag.
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Styrelsen och vd intygar harmed att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och att koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsregler (IFRS) som avses i Europaparlamentets och radets
forordning (EG) nr 1606/2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncern-
redovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor. Vidare ger férvaltningsberattelsen en rattvisande oversikt ver
utvecklingen av foretagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat.

Sundsvall den 7 april 2021

’
Anders Nilsson Asa Bergstrom Lars Goran Backvall

Ordfoérande

V' Mia Bickvall Juhlin (_—" Nils Styf

Ledamot Ledamot

Ledamot Ledamot

Andreas Wahlén
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 8 april 2021

Atias Johanéeﬂ'—’

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2020 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 89-99 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 67-78. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning

ingar pa sidorna 80-132 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode 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 2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 89-99 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 67-78. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-

ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport 6ver totalresultat och

rapport over finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

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 &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande

fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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 &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa

omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 11 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 111-113 och118-119 i arsredovisningen och koncern-
redovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Det redovisade vardet uppgar till 12 582 Mkr per den 31
december 2020, vilket utgdr ca 94 % av koncernens totala tillgangar.
Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2020 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
betydelsefullt omrade i var revision.

Risken ar att det bokférda 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 tilldmpade varderingsmetodiken &r rimlig
genom att jAmféra den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och varderare arbetar och vilka antaganden som &r normala
vid vardering av jamférbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna.

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

Vi har utvrarderat ett stickprov av de upprattade fastighets-
varderingarna. 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 férvaltnings-
fastigheterna som bolaget lamnar i not 1 och 11 i arsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade nyckel-
antaganden.

Se not 1 Redovisningsprinciper och not 11 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 111-113 och 118-119 i arsredovisningen och koncern-
redovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Koncernen har under 2020 investerat i fastigheter for totalt 985 Mkr,
varav 792 Mkr avsag forvarv. Avyttringar har genomférts av fastig-
heter med ett bokfort varde om 146 Mkr

Risker vid férvarv och avyttringar utgérs framst av tidpunkten for
redovisning av transaktionen samt av att specifika villkor i de
enskilda transaktionerna ej beaktas korrekt i redovisningen, vilket
kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning.
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Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har beddémt 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 11 i arsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-78 samt 89-99.
Den andra informationen bestar ocksa av ersattnngsrapporten som vi inhamtade fére datumet fér denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen
och verkstallande direktdren som har ansvaret for denna andra information.

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

bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att I1asa 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 inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.

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 rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven foér den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen

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 tillampas 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
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men

ar ingen garanti for att en revision som utfors 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 misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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 misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig 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 gransknings-
atgarder 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 anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
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
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
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bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden 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 koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning 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 for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

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 atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddémda 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.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for NP3 Fastigheter AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
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 tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande

beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skdta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
i Overensstammelse med lag och foér att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust 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
och overtradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation.
Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag foér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 89-99 och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 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

fér 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 koncernredovisningens dvriga delar samt ar i 6verensstammelse

med arsredovisningslagen.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 67-78 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta

innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfoért 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 vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till NP3 Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 15 juni 2020. KPMG AB eller
revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2008.

Stockholm den 8 april 2021

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Huvudkontor

NP3 Fastigheter AB (publ)
Org.nr 556749-1963
info@np3fastigheter.se

Sundsvall
Gardevagen 5A, 856 50 Sundsvall

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

Lokalkontor

Dalarna
Sveagatan 1, 784 33 Borlange

Gavle
Stromsbrovagen 18, 803 09 Gavle

Lulea

Odlegatan 1B, 973 34 Lulea
Pitea

Kunskapsallén 14, 941 63 Pitea

Skelleftea
Hyvelgatan 15, 931 36 Skelleftea

Solleftea
Hagesta 7, 881 41 Solleftea

Stockholm
Drottninggatan 65, 111 36 Stockholm

Umea
Bjornvagen 15E, 906 40 Umea

Ostersund
Armégrand 4, 831 32 Ostersund




