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For att inte Teckningsratternas varde ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
« utnyttja de erhallna Teckningsrattérna och teckna nya preferensaktier senast den 28 februari 2018, eller
» senast den 26 februari 2018 salja de erhallna Teckningsratterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya preferensaktier.

Notera att Teckningsratterna kan ha ett ekonomisktvarde.

Observera att aktieagare med forvaltarregistrerade innehav tecknar nya preferensaktier genom respektive forvaltare.

Distribution av prospektet och teckning av nya preferensaktier ar foremal for begransningar i vissa jurisdiktioner,
se avsnittet Viktig information.




VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av NP3 Fastigheter AB (publ) i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument samt Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och
radets direktiv 2003/71/EG. Med "NP3’, "Bolaget” eller "Koncernen" avses, beroende pa sammanhanget, NP3 Fastigheter AB (publ) eller
den koncern vari NP3 Fastigheter AB (publ) ar moderbolag. Med "Carnegie” avses Carnegie Investment Bank AB. Med "Foretrades-
emissionen’ eller "Erbjudandet” avses erbjudandet att teckna nya preferensaktier enligt villkoren i Prospektet.

Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980)
om handel med finansiella instrument. Godkannandet och registreringen innebar inte att Finansinspektionen garanterar att
sakuppgifterna ar riktiga eller fullstandiga. For Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet galler svensk ratt. Tvist med anledning av
Prospektet, Erbjudandet och darmed sammanhangande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt. NP3 har inte vidtagit
och kommer inte att vidta nagra atgarder for att tillata ett erbjudande till allmanheten i nagon annan jurisdiktion an Sverige. Erbjudandet
i nyemissionen riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore,
Sydafrika eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder an de som
foljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till n@mnda lander respektive nagot annat land eller nagon annan
jurisdiktion dar distribution eller Erbjudandet enligt Prospektet kraver sadana atgarder eller annars strider mot reglerna i sadant land eller
sadan jurisdiktion. Teckning av aktier och forvarv av vardepapper i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltig. Personer som
mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om och folja sadana restriktioner. Atgarder i strid med restriktionerna kan utgora
brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning. En investering i vardepapper ar férenad med vissa risker (se avsnittet Riskfaktorer). Nar
investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av NP3 och Erbjudandet enligt Prospektet, inklusive
foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare
samt noga utvardera och Gvervaga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i Prospektet samt eventuella
tillagg till Prospektet. Ingen person ar behoérig att lamna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de som finns

i Prospektet och, om sa anda sker, ska sadan information eller saédana uttalanden inte anses ha godkants av NP3 och NP3 ansvarar inte
for sadan information eller sadana uttalanden. Varken offentliggdrandet av Prospektet eller nagra transaktioner som genomférs med
anledning harav ska inte under nagra omstandigheter anses innebara att informationen i Prospektet ar korrekt och gallande vid nagon
annan tidpunkt an per dagen for offentliggorandet av Prospektet eller att det inte har férekommit nagon férandring i NP3s verksamhet
efter namnda dag. Om det sker vasentliga férandringar av informationen i Prospektet konmer sadana forandringar att offentliggoras
enligt bestammelserna om tillagg till prospekt i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Som ett villkor for att fa teckna
nya preferensaktier enligt Erbjudandet i Prospektet, kommer varje person som tecknar nya preferensaktier att anses ha lamnat eller, i
vissa fall, bli ombedda att ldmna, utfastelser och garantier som NP3 och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pa. NP3 forbehaller
sig ratten att efter eget bestammande ogiltigforklara aktieteckning som NP3 eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en éver-
tradelse eller ett asidosattande av lagar, regler eller foreskrifter i nagon jurisdiktion.

Information till investerare i USA

Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier eller nya preferensaktier utgivna av NP3 ("Vardepapper") har registrerats eller kommer att
registreras enligt United States Securities Act fran 1933 ("Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan
jurisdiktion i USA och inga Vardepapper far erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsattas, saljas, aterforsaljas, levereras eller dverforas, direkt
ellerindirekt, i eller till USA, forutom enligt ett tillampligt undantag fran registreringskraven i Securities Act och i enlighet med varde-
papperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Vardepapperna erbjuds utanfér USA med stod av Regulation S
under Securities Act. Det kommer inte att genomforas nagot erbjudande av Vardepapper till allmanheten i USA. Eventuellt forvary av
Vardepapper i USA kommer endast att kunna goéras av ett begransat antal befintliga aktieagare som (i) beddéms vara qualified institutional
buyers enligt definitionen i Rule 144A under Securities Act i enlighet med ett undantag fran registrering enligt Securities Act i en
transaktion som inte utgor ett erbjudande till allmanheten, och (i) har undertecknat och skickat ett sa kallat investor letter till NP3. Fram
till 40 dagar efter paborjandet av nyemissionen kan ett erbjudande eller en éverlatelse av Vardepapper inom USA som genomfors av en
vardepappersmaklare (oavsett om denne deltar i nyemissionen eller inte) innebara ett asidosattande av registreringskraven i Securities
Act savida inte gjorts i enlighet med ett undantag fran registreringskraven i Securities Act. Vardepapperna har varken godkants eller
underkants av amerikanska Securities and Exchange Commission (SEC), nagon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan myndighet
i USA. Inte heller har nagon sadan myndighet beddmt eller uttalat sig om Erbjudandet enligt Prospektet respektive riktigheten och
tillforlitigheten av detta dokument. Att pasta motsatsen ar en brottslig handling i USA.

Information till investerare i EES

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES") l@mnas inget erbjudande till allmanheten av Vardepapper i andra lander an
Sverige. | andra medlemslander i EES som har implementerat Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG (“Prospektdirektivet’)
kan ett erbjudande av Vardepapper endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektdirektivet samt varje relevant implementerings-
atgard (inklusive atgard fér implementering av Europaparlamentets och radets direktiv 2010/73/EU).

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar NP3s aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ
utveckling. Ord som "avses’, "beddms’, "forvantas’, "kan’, “planerar’, "uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer eller forut-
sagelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte ar grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad information.
Framatriktad information ar till sin natur férenad med saval kanda som okanda risker och osakerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig
framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgor inte nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling
och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information. Faktorer som kan medféra att
NP3s framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information innefattar bland annat dem som beskrivs

i avsnittet Riskfaktorer. Framatriktad information i Prospektet galler endast per dagen for Prospektets offentliggérande. NP3 [amnar inga
utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktad information till féljd av ny information, framtida
handelser eller liknande omstandigheter annat an vad som féljer av tillamplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information
Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att géra informationen Lattillganglig for lasaren.
Foljaktligen overensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
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Sammanfattning

Avsnitt A — Introduktion och varningar

A1l Introduktion
och varningar

A2 Finansiella
mellanhander

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
investera i vardepapperen ska baseras pa en beddmning av Prospektet i dess helhet fran
investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol kan den investerare som ar
karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller ofdrenlig
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet,
ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de dvervager att investera i sadana vardepapper.

Ej tillamplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda Prospektet for efterfoljiande
aterforsalining eller slutlig placering av vardepapper.

Avsnitt B — Emittent och eventuell garantigivare

B.1 Firma och
handels-
beteckning

B.2 Séte, bolagsform,
lagstiftning
och land

B.3 Huvudsaklig
verksamhet

B.4a Betydande
trender

NP3 Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556749-1963. Bolagets preferensaktie kommer
handlas pa Nasdag Stockholm under kortnamnet NP3 PREF.

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag och har sitt sate i Sundsvalls kommun. Bolaget bildades den
27 december 2007 i Sverige och bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets associations-
form regleras av aktiebolagslagen.

NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pad kommersiella forvaltningsfastigheter
med hog direktavkastning i norra Sverige. Bolagets vision ar att genom gott affarsmannaskap och
med nojda hyresgaster, investerare och intressenter, skapa Sveriges langsiktigt mest lbnsamma
fastighetsbolag.

NP3s fastighetsbestand utgors framst av kommersiella fastigheter i norra Sverige inom fastighets-
kategorierna handel, kontor, industri, logistik och &vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i de sex
affarsomradena Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea. Fastighetsbestandet bestod
per 30 september 2017 av 222 férvaltningsfastigheter med en total uthyrbar area om 897 000 kvm.
Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 7 261 miljoner kronor. Kontrakterade arshyresintakter
uppgick till 685 miljoner kronor och beddmt hyresvarde till 747 miljoner kronor. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92 procent.

Intresset for fastighetsinvesteringar ar fortsatt gott vilket illustreras av en fortsatt hog transaktions-
volym under 2017. Laga rantor och god kapitaltillgang innebar en hog efterfragan fran investerare,
vilket avspeglas i historiskt fortsatt l[aga direktavkastningskrav med historiskt hdga priser som foljd.
Denna trend har framforallt varit tydlig i storstadsomradena, men aven till stor deli NP3s hemma-
marknader. Direktavkastningskraven har sjunkit med hogre kvadratmeterpriser pa forvarvsobjekt
som foljd. En effekt av detta ar att kalkyler for nyproduktion av kommersiella lokaler vuxit som ett
avkastningsmassigt bra alternativ till rena forvarv. NP3 har forvarvat och tilltratt fastigheter om drygt
1 miljard kronor under 2017 varav ca 70 miljoner kronor avser nyproduktion. | de férvarvade fastig-
heterna har dessa skett till lagre direktavkastningsnivaer, men hogre uthyrningspotential an for
fastighetsportfolien som helhet. Pa hyresmarknaden ar efterfragan pa lokaler fortsatt god, vilket

i kombination med ett [&gt utbud innebar stabila vakansgrader. NP3s ekonomiska uthyrningsgrad
uppgick till 92 procent per 30 september 2017 och givet efterfragan och en genomsnittlig hyres-
duration om 4,7 ar raknar Bolaget med en fortsatt god uthyrningsgrad framover.
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Sammanfattning

B.5 Koncernstruktur Koncernen utgors av moderbolaget NP3 Fastigheter AB (publ) samt 93 dotterbolag.

B.6 Storre aktieagare | | Sverige ar den lagsta gransen for anmalningspliktigt innehav 5 procent av samtliga aktier eller av
rostetalet for samtliga aktier. Per den 31 december 2017, med darefter kanda férandringar, innehade
Lars Goran Backvall (tillsammans med narstaende) 19,73 procent, AB Sagax (publ) (genom Satrap
Kapitalforvaltning AB) 17,12 procent, Fjarde AP-fonden 8,60 procent, Lansférsakringar Fondforvalt-
ning Aktiebolag 7,18 procent och Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 5,78 procent av aktierna och
rosterna i Bolaget. Utover dessa aktieagare finns per dagen for Prospektets offentliggérande inga
fysiska eller juridiska personer som pa grund av sitt innehav ar anmalningspliktiga.

B.7 Utvald historisk Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran NP3s arsredovisningar for
finansiell rakenskapsaren 2016, 2015 och 2014 samt delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 september
information 2017. Arsredovisningarna fér 2016, 2015 och 2014, vilka har uppréttats i enlighet med IFRS, har

reviderats av NP3s revisorer. Delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 september 2017, vilken har
upprattats i enlighet med IAS 34, har varit foremal for oversiktlig granskning av Bolagets revisorer.
Férutom vad som uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet
reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.

Prospektet innehaller vissa nyckeltal som inte beraknats enligt IFRS. NP3s uppfattning ar att dessa
matt i stor utstrackning anvands av investerare som kompletterande matt pa Bolagets prestation.
Eftersom foretag beraknar icke-IFRS finansiella matt pa olika satt, ar dessa inte alltid jamforbara med
liknande definierade begrepp som anvands av andra féretag.

Rapport éver koncernens totalresultat

2017 2016 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 497 375 529 408 250
Fastighetskostnader (129) (90) (129) (93) (49)
Fastighetsskatt (15) (12) (17) (13) (7)
Driftoverskott 353 273 383 302 194
Central administration (29) (26) (36) (35) (23)
Finansiella intakter 0 0 1 1 1
Finansiella kostnader (88) (69) (94) (66) (60)
Forvaltningsresultat 236 177 253 202 111
Vardeférandringar forvaltnings-
fastigheter 173 129 243 68 57
Vardeférandringar derivat 5 (5) 3 0 3
Resultat fore skatt 414 301 500 270 171
Aktuell skatt (22) (14) (21) (19) 7)
Uppskjuten skatt (60) (31) (72) (62) (23)
Periodens resultat 332 257 407 188 141
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 332 257 407 188 141
Totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 332 257 407 188 141
Totalresultat hanforligt till
minoriteten 0,4 - - - -
Resultat per aktie, kr 6,12 5,09 7,89 3,83 4,45
(Antal aktier anges i tusental)
Antal aktier vid periodens
utgang 54 339 50598 54339 50 351 48 451
Vagt genomsnittligt antal aktier 54 339 50 461 51548 49227 33628
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B.7 Utvald historisk Rapport 6éver koncernens finansiella stallning i sammandrag

finansiell 2017 2016 2016 2015 2014

information Belopp i MKR 30 sep 30 sep 3ldec 31ldec 3ldec

forts. Forvaltningsfastigheter 7261 5759 6165 4580 3333
Ovriga anléggningstillgangar 15 52 16 20 19
Reversfordringar 8 - - - -
Derivat 8 - 3 - -
Summa anléggningstillgangar 7292 5811 6185 4600 3352
Ovriga omsattningstillgangar
exkl. likvida medel 87 64 77 59 63
Likvida medel 178 98 151 288 300
Summa omsattningstillgangar 265 162 228 347 362
Summa tillgangar 7557 5973 6413 4947 3715
Eget kapital 2469 1951 2266 1774 1540
Uppskjuten skatt 245 146 188 116 54
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3719 3161 3218 2482 1887
Obligationslan 786 425 425 300 -
Derivat - 5 - - -
Ovriga langfristiga skulder - 3 3 21 13
Summa langfristiga skulder och
derivat 4749 3739 3833 2919 1953
Kortfristiga rantebarande skulder 91 84 98 67 60
Rérelseskulder 248 199 215 188 161
Summa kortfristiga skulder 339 283 314 255 222
Summa eget kapital och skulder 7557 5973 6413 4947 3715

Rapport 6ver koncernens kassafléden

2017 2016 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den lGpande
verksamheten fore forandring
av rorelsekapital 231 172 229 190 112
Kassaflode fran den lGpande
verksamheten 237 141 213 (83) (373)
Kassaflode fran investerings-
verksamheten (506) (656) (897) (518) (791)
Kassaflodde fran finansierings-
verksamheten 296 326 548 589 1407
Periodens / Arets kassaflode 26 (190) (137) (12) 243
Likvida medel ingaende balans 151 288 288 300 57
Likvida medel utgdende balans 178 98 151 288 300

4 INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | NP3 FASTIGHETER AB (publ)



B.7 Utvald historisk
finansiell
information
forts.

Nyckeltal

Overskotts-
grad, %

(Driftover-
skott /
Hyres-
intakter)

Direktav-
kastning, %

(Driftover-
skott
senaste 12
manader /
Genom-
snittligt
fastighets-
varde)

Avkastning
pa eget
kapital, %

(Resultat
efter

skatt
senaste
manader /
Genom-
snittligt
eget kapital)

Skuldsatt-
nings-
grad, ggr

(Rante-
barande
skulder /
Eget kapital)
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Visas for att

Overskottsgraden
betraktar NP3 som
relevant da det
visar fastig-
heternas drift-
overskotts-
marginal.

Direktavkastning
betraktar NP3 som
relevant da det
visar direkt-
avkastningen pa
de forvaltnings-
fastigheter som
agts under hela
perioden.

Avkastning pa
eget kapital ar

ett nyckeltal som
NP3 betraktar
som relevant for
att visa Bolagets
forrantning pa
det egna kapitalet
i Koncernen.

NP3 betraktar
nyckeltalet som
relevant da det
visar hur Koncer-
nens skuldsattning
forhaller sig i for-
hallande till det
egna kapitalet.

Definition

Hyresintakter,
MKR

Driftskostnader,
MKR

Driftoverskott,
MKR

Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

2017

1/1-30/9

497

(144)

55

2016
1/1-30/9

375

(102)

273

2016
1/1-31/12

529

(146)

383

1/1-31/12

Sammanfattning

2015 2014

1/1-31/12
408 250
(106) (56)

302 194

Overskotts-
grad, %

Driftoverskott,
MKR

Driftoverskott
kvartal 4

2016 och 2015,
MKR

Driftoverskott
senaste

12 manaderna,
MKR

Fastigheternas
(justerade for
utv.fastigheter
och periodens
forvarv)
genomesnittliga
varde, MKR

71,0

353

110

463

6766

72,8

273

82

355

5109

72,4

383

383

5320

74,0 77,6

302 194

302 194

3877 2420

Direkt-
avkastning, %

Resultat efter
skatt, MKR

Resultat efter
skatt kvartal 4,
2016 och 2015,
MKR

Resultat efter
skatt for de
senaste 12
manaderna,
MKR

Genomsnittligt
eget kapital,
MKR

6,8

332

150

482

2280

6,9

257

40

1803

72

407

407

1932

7.8 8,0

188 141

188 141

1645 926

Avkastning pa
eget kapital, %

Rantebdrande
skulder, MKR

Eget kapital,
MKR

211

4596

2469

16,5

3670

1951

21,1

3741

2266

11,5 15,2

2849 1947

1774 1540

Skuldsatt-
ningsgrad, ggr

19

19

17

16 13
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B.7 Utvald historisk Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, forts
finansiell 2017 2016 2016 2015 2014
information Nyckeltal  Visas for att Definition 1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
forts. Rantetack-  Rantetacknings- Periodens
ningsgrad,  grad ar ett nyckel-  resultat fore
agr tal som NP3 skatt, MKR 414 301 500 270 171
betraktar som ' )
(Resultat relevant for att Aterlaggning
fore bed®dma Koncer- f@rde—
finansiella  peps formaga Srandringar,
kostnader, o kanslighet MKR (178) (124) (246) (68) (60)
vardefor- attbetala rantapa  Aterldggning
andringar  ge rantebarande  finansiella
ochskatt/  qiderna. kostnader, MKR 88 69 94 66 60
Finansiella
kostnader) Justerat resultat
fore skatt, MKR 324 246 348 268 171
Justerat resul- 3,7 3,6 3,7 4,1 2,8
tat fore skatt
som en multi-
pel av réante-

kostnader, ggr

Belanings-  Belaningsgrad ar ~ Rantebarande

grad fastig-  ett nyckeltal som  skulder, MKR 4596 3670 3741 2849 1947
heter, % NP3 betraktarsom . .

relevant for att visa Likvida medel,
(Netto rante- koncernens kapi- MKR (178) (98) (151) (288) (300)

barande talstruktur genom  Fastighetsvarde,

Ekuttqehr/t hur stor del av MKR 7261 5759 6165 4580 3333
astighets- 5

vardg) marknadsvardet Belaningsgrad 60,8 62,0 58,2 55,9 49,4

pa fastigheterna

) fastigheter, %
som utgors av

rantebarande
skulder.
Soliditet, % Soliditet betraktar ~ Eget kapital,
NP3 somrelevant MKR 2469 1951 2266 1774 1540
. for attvisa
(Eget kapital Balans-
/ Balans- i(chexens kapi- omslutning,
omslutning) (@ =TUKIrgENom —,p 7557 5973 6413 4947 3715
hur stor andel av
Koncernens Soliditet, % 32,7 32,7 35,3 35,9 41,5
balansomslutning
som utgors av
eget kapital.
Langsiktigt NP3 betraktar Eget kapital,
substans- nyckeltalet som MKR 2469 1951 2266 1774 1540

varde per relevant da sub-

stamaktie, stansvardet ar det Aterlaggning

. uppskjuten

EPRANAV,  samlade kapital oy MR 245 146 188 116 54
krperaktie  som NP3 forvaltar =

) atsina agare. Aterlaggning
(Egetkapital | ynggiktigtsub-  rantederivat,
TUPPSKUteN stansvarde utgar  MKR (8) 5 3) 0 0
skatt + fran Koncernens 5 cierat eget
deriat/ —pokfordacgna ol Ry 2706 2102 2451 1890 1594
Antalute-  apital med juste- pitas
stéende ring fér poster Antal ute-

stamaktier)  som inte innebar  stéende
nagon utbetalning  stamaktier,

i nartid, sasom i ‘000 st 54 339 50598 54 339 50 351 48 451
NP3sfalldervat | 3hqsiktigt 49,80 41,54 4511 37,53 32,90
ochuppskjuten g pstansvarde
skatteskuld, per stamaktie,
fordelat per EPRA NAV, SEK
stamaktie.

Forvaltnings- NP3 betraktar Forvaltnings-

resultat, nyckeltalet som resultat, MKR 236 177 253 202 111

krperaktie  relevant da det
visar hur Koncer-
(Forvalt- nens forvaltnings-

Genomsnittligt
antal stamaktier,

nings- rosultat for ‘000 st 54 339 50 461 51548 49227 33628
resultat / perioden fordelar  Férvaltnings- 4,34 3,52 4.91 410 330
Genom- sig per genom- resultat,

snittligt snittlig utestaende  kr per aktie

antal aktie for mot-

utestaende  gyarande period.

stamaktier)

1) EPRA NAV
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B.7 Utvald historisk
finansiell
information
forts.

B.8 Utvald proforma-

redovisning

B.9 Resultatprognos

B.10 Anmarkningar i
revisions-

berattelsen

B.11 Otillrackligt

rorelsekapital

Sammanfattning

Vasentliga handelser sedan offentliggérandet av deldrsrapporten for perioden

januari — september 2017

Den 15 december 2017 offentliggjorde NP3 att Bolaget ingatt avtal om forvarv av det Forvarvade
Fastighetsbestandet som huvudsakligen forvarvas fran Poularde AB, samt att beslut fattats om att
kalla till extra bolagsstamma for att besluta dels om att godkanna forvarvet, dels om foretrades-
emissionen, som ett led i att finansiera forvarven av det Forvarvade Fastighetsbestandet. Den 5 feb-
ruari 2018 rostade den extra bolagsstamman for och godkande styrelsens beslut. Den 7 november
2017 offentliggjorde Bolaget att en emission av obligationer om 150 miljoner kronor skett. Utdver
detta har det inte skett nagra vasentliga férandringar for NP3s finansiella stallning eller stallning pa
marknaden sedan den 30 september 2017.

Ej tillamplig. Bolaget har inte upprattat nagon proformaredovisning.

Nedan presenteras Bolagets intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per 1 oktober 2017 samt
forvarvad fastighetsportfoljs intjaningsformaga pa tolvmanaders basis per 1 januari 2018. Intjanings-
formaga ska betraktas som en hypotetisk dgonblicksbild och presenteras enbart for illustrations-
andamal vars syfte ar att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lane-
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjianingsférmagan innehaller
ingen beddmning for kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighets-
kostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Intjaningsférmagan ska
lasas tillsammans med ovrig information i Prospektet.

Intjianingsformagan beaktar endast kontrakterade hyresintakter, fastighetskostnader, fastighetsskatt,
centrala administrationskostnader och finansnetto. NP3s resultat paverkas aven av vardeforand-
ringar for fastigheter och derivat, bolagsskatter samt eventuella framtida forvarv och forsaljningar av
fastigheter.

Tabell intjaningsférmaga

NP3 Forvarv
MKR 2017-10-01 2018-01-01
Hyresvarde 743 56
Hyresgarantier enl. avtal - 4
Vakans -62 -11
Hyresintakter 680 49
Fastighetskostnader -166 -8
Fastighetsskatt =21 -2
Driftoverskott 494 40
Central administration -37 -3
Finansnetto 124 -4
Férvaltningsresultat* 333 33

* Forvarven av Fastighetsbestandet finansieras med preferensaktier, vilka i enlighet med bolagsordningen berattigar innehavarna till
en arlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie, sammantaget cirka 22 miljoner kronor for samtliga preferensaktier. Detta har
inte belastat den sammanstallda intjaningsformagan.

Ej tillamplig. Det finns inga anmarkningar i revisionsberattelserna.

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Bolagets majlighet att fa tillgang till likvida medel
for att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter det forfaller till betalning. Bolagets befintliga
rorelsekapital ar ej tillrackligt for bade Bolagets nuvarande verksamhet och forvarvet av det Forvar-
vade Fastighetsbestandet varvid Bolagets befintliga rorelsekapital ej ar tillrackligt for den kommande
tolvmanadersperioden.

Genom Foretradesemissionen om cirka 288 miljoner kronor fore emissionskostnader samt nya
banklan om cirka 214 miljoner kronor starks rorelsekapitalet sa att forvarvet av det Forvarvade
Fastighetsbestandet kan genomfdras samtidigt som rorelsekapitalet ar tillrackligt for den
kommande tolvmanadersperioden. Forvarvet beraknas tilltradas under forsta kvartalet 2018.

Skulle Féretradesemissionen inte genomforas eller inte tecknas i tillrackligt hog grad, har NP3
forvisso inte tillrackligt rorelsekapital for att fullfolja forvarven av det Forvarvade Fastighetsbestandet.
Bolaget har enligt forvarvsavtalet ett sa kallat finansieringsforbehall som ger Bolaget ratt att inte
fullfélja forvarvet, utan kostnad for Bolaget, om Bolaget inte kan erhalla finansiering for forvarvet
(inklusive refinansiering av koncerninterna skulder och bankskulder) vilket skulle kunna bli
konsekvensen om Foretradesemissionen ej genomfors eller inte tecknas i tillrackligt hog grad.
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Sammanfattning

Avsnitt C — Vardepapper

Ci1

C.2
C3

C4

C5

C.6

Cc7

Vardepapper som
erbjuds

Valuta

Antal utgivna
aktier

Aktiernas
rattigheter

Inskrankningar i
aktiernas fria
Overlatbarhet

Upptagande till
handel

Utdelningspolicy

Preferensaktier i NP3 Fastigheter AB (publ). ISIN: SE0010820514.

Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).

NP3 har tva aktieklasser; stamaktier, och preferensaktier. Enligt NP3s bolagsordning som antogs
den 5 februari 2018 ska aktiekapitalet vara lagst 190 050 000 kronor och hdgst 760 200 000 kronor
fordelat pa lagst 54 300 000 antal aktier och hogst 217 200 000 antal aktier. Bolagets registrerade
aktiekapital uppgar fore Foretradesemissionen till 190 186 311 kronor och fordelas pa 54 338 946
stamaktier. Samtliga stamaktier ar emitterade och fullt betalda. Bolaget agde per 30 september 2017
inga egna aktier.

Givet att Foretradesemissionen kommer att fulltecknas kommer Bolagets aktiekapital att 6kas
med 38 037 261,50 kronor till 228 223 572,50 kronor och antalet aktier i Bolaget kommer att uppga
till 65 206 735 att fordelas pa 54 338 946 stamaktier och 10 867 789 preferensaktier.

Varje stamaktie berattigar till en (1) rost och varje preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost.
Varje rostberattigad aktiedgare far vid bolagsstamma rosta for fulla antalet av denne agda och
foretradda aktier. Aktierna ar denominerade i svenska kronor och har emitterats i enlighet med
bestammelserna i aktiebolagslagen.

Ej tillamplig. Preferensaktierna ar inte foremal for nagra dverlatelsebegransningar.

NP3 kommer att ansdka om att preferensaktierna tas upp till handel pa Nasdag Stockholm. En
forutsattning for att ansokan ska godkannas och preferensaktierna tas upp till handel ar att det sa
kallade spridningskravet ar uppfyllt.

Bolaget har som mal att merparten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska l@mnas i utdelning
till aktiedgarna. Bolagets ambition ar att utdelningen arligen ska oka.
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Avsnitt D — Risker

D.1

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | NP3 FASTIGHETER AB (publ)

Huvudsakliga
risker relaterade
till emittenten
eller branschen

Sammanfattning

Eninvestering i aktier ar fdrenad med risk. Nedan anges risker som kan fa betydelse for NP3s
verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna ar inte rangordnade efter sannolikhet, betydelse
eller potentiell paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella stallning. Beskrivningen av
riskfaktorer ar inte fullstandig utan innehaller endast exempel pa sddana riskfaktorer som en
investerare bor beakta tillsammans med oévrig information i Prospektet.

Fastighetsbranschen, och darmed Bolaget, paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska
faktorer. NP3s fastighetsbestand ar sarskilt exponerat mot makroekonomiska faktorer som
paverkar norra Sverige da Koncernen framst ar verksam dar.

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan darmed komma att utvecklas pa olika satt.
NP3 ar verksamt i framst norra Sverige. Efterfragan kan komma att sjunka pa denna geografiska
marknad aven om den inte sjunker generellt i riket.

NP3s hyresintakter kommer att paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad hyresniva
samt hyresgasternas betalningsformaga. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter Okar ju fler enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. NP3 ar vidare beroende
av att Bolagets hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och ar darmed exponerat mot risken for att
dessa hyresgaster inte ratteligen fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna leda till lagre hyres-
intakter.

Fastighetsforvarv utgor en del av NP3s [6pande verksamhet och ar till sin natur forenat med viss
osakerhet. Forvarv ar férenade med risker kopplade till den forvarvade verksamheten, saljaren,
maklare eller andra parter som handlar pa uppdrag av annan, finansiering samt fastighets- och
transaktionsmarknaden.

NP3s verksamhet omfattar ocksa fastighetsutvecklingsprojekt. Vid nybyggnation eller utveckling
och foradling av befintliga fastigheter uppstar vissa risker. Projekt kan forsenas eller fordyras,
vilket kan resultera i Okade kostnader och minskade intakter.

All operationell verksamhet ar forenad med risken att asamkas forluster pa grund av bristfalliga
rutiner och/eller att oegentligheter eller interna eller externa handelser férorsakar storningar
eller skada i verksamheten.

Bolagets langsiktiga lonsamhet bygger pa att hyresgaster och andra aktorer pa fastighets-
marknaden forknippar NP3s kannetecken med positiva varden och god kvalitet.

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och andra regler samt myndighets-
beslut avseende till exempel plan- och bygglagen, miljo, sakerhet, regler kring tilldtna bygg-
material och byggnormer, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av kulturmarkningar,
uthyrning och den reglerade hyressattningen for bostader.

Det pagar standigt arbete med férandringar i lagar, regler och praxis gallande beskattning av
foretag. | samband med fastighetsutvecklingsprojekt och, i forekommande fall, vid externa
avyttringar av forvaltningsfastigheter genomfor NP3, enligt gallande regler, skattefria forsaljningar
av fastigheter genom bolag. En eventuellt forandrad skattelagstiftning skulle kunna medféra
begransningar avseende mojligheten for NP3 att genomféra sadana skattefria forsaljningar.

Skatt utgér en betydande kostnadspost for fastighetsbolag. Nya eller andrade lagar och regler
inom det skatterattsliga omradet kan innebara ovantade kostnader eller begransningar som kan
ha en negativ effekt for NP3.

Rantekostnaden for skulder hos kreditinstitut ar en av Bolagets storsta kostnadsposter. NP3
|6per saledes en ranterisk. Med ranterisk avses risken att férandringar i rantelaget paverkar NP3s
finansieringskostnad. Ranterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella rantenivaer.

Intraffar ndgon av riskerna ovan kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet,
finansiella stallning och resultat.



Sammanfattning

D.3

10

Huvudsakliga
risker relaterade
till vardepapperen

Nedan beskrivs de huvudsakliga riskerna relaterade till Erbjudandet och NP3s preferensaktier

Vardepappershandel ar alltid férknippad med risk och risktagande. Eftersom en investering

i aktier bade kan komma att 6ka och minska i varde finns det en risk for att en investerare inte
kommer fa tillbaka vad denne investerat. Det finns en risk att preferensaktierna inte omsatts
dagligen och att avstandet mellan k&p- och saljkurs kan vara stort.

Efter den 28 februari 2018 kommer gj utnyttjade Teckningsratter, utan avisering fran Euroclear
Sweden, att bokas bort fran innehavarens VP-konto, varvid innehavaren gar miste om det
forvantade ekonomiska vardet for Teckningsratterna. Handeln i BTA och Teckningsratter kan
komma att vara begransad, vilket kan medféra problem for enskilda innehavare att avyttra sina
Teckningsratter och/eller BTA.

NP3 kommer att ansdka om att preferensaktierna tas upp till handel pa Nasdag Stockholm.
Om Nasdag Stockholms sa kallade spridningskrav inte ar uppfyllt finns en risk att Bolagets
ansOkan om upptagande till handel av preferensaktierna avslas eller att tidsutdrakten innan
Bolaget hinner vidta eventuella atgarder for att spridningskravet ska kunna uppfyllas och
preferensaktierna tas upp till handel pa Nasdag Stockholm blir betydligt langre an beraknat.

NP3s storre aktieagare kan komma att paverka bland annat sédana angelégenheter som ar
foremal for omrostning pa bolagsstamma och om Bolagets storre aktieagare skulle minska sina
aktieinnehav — oavsett orsak — kan detta komma att medfdra att kontrollen dver Bolaget dvergar
till nagon annan nuvarande eller tillkommande aktieagare. Ett sddant eventuellt kontroll-
agarskifte kan paverka omvarldens syn pa Bolaget, innefattande bland annat férandrad kredit-
vardighet, och kan eventuellt utldsa avtalsvillkor som medfor att dessa avtal sags upp eller maste
omforhandlas.

Sammanlagt foreligger tecknings- och garantiataganden motsvarande cirka 75 procent av
Foretradesemissionen. Dessa tecknings- och garantiataganden ar dock inte sakerstallda genom
bankgaranti, pantsattning eller liknande arrangemang. Foljaktligen finns det en risk att en eller
flera av de som ingatt tecknings- eller garantiatagande inte kommer att uppfylla sina respektive
ataganden. Uppfylls inte tecknings- eller garantiatagandena kan detta inverka negativt pa NP3s
mojlighet att genom Foretradesemissionen tillforas ett belopp om cirka 288 miljoner kronor
fore emissionskostnader.

Det ar mojligt att NP3 inte kommer att kunna prestera resultat som mojliggor utdelning pa
preferensaktierna. Villkoren i framtida kreditavtal kan ocksa forhindra att utdelning sker. Vidare
foreligger det en risk att NP3s bolagsstamma beslutar om utebliven utdelning pa preferensaktierna.
Pa motsvarande satt finns det aven risk att preferensaktieagare inte fullt ut kompenseras vid Bolagets
upplosning.
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Avsnitt E — Erbjudande

El Emissionsbelopp
och emissions-
kostnader

E.2a Motiv och
anvandning av
emissionslikviden

Sammanfattnin

Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas kommer den totala emissionslikviden att uppga till
cirka 288 miljoner kronor. NP3s emissionskostnader vantas uppga till cirka fem miljoner kronor.

Den 15 december 2017 offentliggjorde NP3 att Bolaget ingatt avtal om forvarv av ett fastighets-
bestand genom forvarv av samtliga aktier i Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag ("Norrlands-
pojkarna’) och Industrifastigheter i Timra AB (“Industrifastigheter’) ("Férvarven”). Saljare ar Poularde
AB. Mot bakgrund av att Forvarven utgjorde narstaendetransaktioner var Forvarven villkorade av
bolagsstammans godkannande. Den 5 februari 2018 godkande den extra bolagsstamman styrelsens
beslut om forvarv av samtliga aktier i Norrlandspojkarna och Industrifastigheter.

Norrlandspojkarna och Industrifastigheter innehar ett fastighetsbestand bestdende av totalt 82 000
kvm uthyrningsbar area fordelat pa 23 fastigheter, varav 19 stycken ar belagna i Sundsvalls kommun.
Forvarven baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 514 miljoner kronor fore avdrag for
latent skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner kronor. Totalt uppgar markarealen till 450 000
kvm. Per 1 januari 2018 uppgar det arliga hyresvardet till 56,5 miljoner kronor och de kontrakterade
intakterna pa arsbasis uppgar till 45,0 miljoner kronor, vilket innebar en ekonomisk uthyrningsgrad
om cirka 80 procent. De tre storsta hyresavtalen svarar for 21 procent av kontrakterade hyres-
intakter. Den genomsnittliga hyresavtalslangden for hela bestandet uppgar till cirka fyra ar. Saljaren
har stallt ut hyresgarantier avseende befintliga vakanser om fyra miljoner kronor per ar under tre ar.
Driftoverskott exklusive hyresgarantier kommer pa arsbasis per 1 januari 2018 uppga till cirka 36
miljoner kronor respektive cirka 40 miljoner kronor inklusive hyresgarantier. Detta motsvarar cirka
7,0 procent direktavkastning respektive 7,8 procent avkastning raknat pa underliggande fastighets-
varde. Tilltrade beraknas ske under forsta kvartalet 2018. Férvarven ar villkorade av att NP3 erhaller
nddvandig finansiering enligt nedan.

Tva av varandra och till NP3 oberoende externa varderingsinstitut har varderat det Forvarvade
Fastighetsbestandet. Genomsnittet av dessa bada beddmningar av det Forvarvade Fastighets-
bestandets marknadsvarde uppgar till cirka 543 miljoner kronor. Den externa varderingen ovan ar
gjord utan hansyn till stallda hyresgarantier. Forvarven baseras pa ett underliggande fastighetsvarde
om 514 miljoner kronor fore avdrag for latent skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner kronor.

Styrelsen bedomer att fastigheterna passar val in i NP3s forvaltning och investeringsstrategi samt att
de kommersiella villkoren for Forvarven ar attraktiva for Bolaget. Styrelsen beddmer aven det som
fordelaktigt att Oka Bolagets finansiella flexibilitet genom inforandet av preferensaktier.

Forvarven finansieras genom banklan om 214 miljoner kronor och resterande del med
emissionslikvid fran Foretradesemissionen. Tilltrade beraknas ske under forsta kvartalet 2018.
Forvarven ar villkorade av att NP3 erhaller nodvandig finansiering enligt ovan.

Som ett led i finansieringen av forvarven av Norrlandspojkarna och Industrifastigheter samt for att
skapa forutsattningar for andra fastighetsforvary och investeringar i befintliga fastigheter beslutade
styrelsen den 15 december 2017, under forutsattning av bolagsstammans godkannande, att Oka
Bolagets aktiekapital genom nyemission av preferensaktier med foretradesratt for NP3s aktieagare.
Den 5 februari 2018 godkande den extra bolagsstamman styrelsens beslut. Likviden fran Foretrades-
emissionen kommer initialt att anvandas till att delfinansiera Forvarven. Resterande del finansieras
genom banklan om 214 miljoner kronor och befintliga likvida medel. For det fall att Féretrades-
emissionen inte tecknas i tillrackligt hdg grad har NP3 ratt att inte fullfolja Forvarven. Efter tilltradet
avser NP3 att refinansiera Forvarven, varigenom del av emissionslikviden kommer att frigbras och
skapa finansiell kapacitet till ytterligare fastighetsforvarv och investeringar i befintliga fastigheter.
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E3

E.4

ES5

E.6
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Erbjudandets
former och villkor

Intressen och
intressekonflikter
av betydelse for
erbjudandet

Séljare av varde-
papperen och
lock up-
arrangemang.

Utspadnings-
effekt

Kostnader som
alaggs investerare

Foretradesratt och teckningsratter

De som pa avstamningsdagen den 8 februari 2018 var registrerade som aktieagare i den av
Euroclear Sweden for NP3s rakning forda aktieboken ager foretradesratt att teckna nya preferens-
aktier i forhallande till det antal stamaktier innehavaren agde pa avstamningsdagen.

Pa avstamningsdagen berattigar en (1) stamaktie i NP3 innehavaren till en (1) Teckningsratt. Fem (5)
Teckningsratter ger ratt att teckna en (1) ny preferensaktie.

De nya preferensaktierna emitteras till en teckningskurs om 26,50 kronor per preferensaktie.
Courtage utgar gj.

Teckningstid

Teckning av de nya preferensaktierna med stod av Teckningsratter ska ske genom betalning under
tiden fran och med den 12 februari 2018 till och med den 28 februari 2018. Under denna period kan
ocksd anmalan om teckning av preferensaktier goras utan stdd av Teckningsratter. NP3s styrelse
forbehaller sig ratten att forlanga teckningstiden.

Aterkallande och offentliggérande

Bolaget ager inte ratt att avbryta Foretradesemissionen. Teckning av nya preferensaktier, med eller
utan stdd av Teckningsratter, ar oaterkalleligt och tecknaren far inte aterkalla eller andra en teckning
av nya preferensaktier, satillvida inte annat foljer av Prospektet eller av tillamplig lag.

Teckningsresultatet i Foretradesemissionen kommer att offentliggdras omkring den 5 mars 2018
genom ett pressmeddelande fran Bolaget.

NP3s finansiella radgivare i samband med Erbjudandet ar Carnegie, som aven ar emissionsinstitut
avseende Erbjudandet. Carnegie har fran tid till annan tillhandahallit och kan i framtiden komma att
tillhandahalla finansiella radgivnings-, placerings-, investerings-, kommersiella och andra tjanster till
NP3 for vilka de har erhallit och i framtiden kan komma att erhalla ersattning.

Hannes Snellman Advokatbyra ar NP3s legala radgivare och JLL Capital Markets AB ar NP3s
fastighetsradgivare i samband med Erbjudandet.

NP3 haringatt avtal om att forvarva ett fastighetsbestand fran Poularde AB, som ags av Lars Goran
Backvall med narstaende. Transaktionen har skett pa marknadsmassiga villkor och godkandes av
extra bolagsstamma i NP3 den 5 februari 2018. Lars Goran Backvall har inte deltagit vid NP3s
styrelses beredning av transaktionen. Emissionslikviden i Erbjudandet avses anvandas for att
finansiera sagda transaktion.

Ej tillamplig. Bolaget emitterar endast nya aktier.

For befintliga aktiedgare i Bolaget som avstar att teckna preferensaktier i Foretradesemissionen
uppstar en utspadning med cirka 20,00 procent i forhallande till antalet utestaende aktier och cirka
2,00 procenti forhallande till antalet roster, beraknat pa basis av det hdgsta antal preferensaktier som
kan tillkomma genom Foéretradesemissionen i forhallande till det hogsta antal utestaende aktier
respektive roster i NP3 efter Foretradesemissionen. Dessa aktieagare kan dock helt eller delvis
kompensera sig ekonomiskt for denna utspadning genom att salja Teckningsratter.

Ej tillamplig. Bolaget alagger inte investerare nagra kostnader.
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Eninvestering i aktier ar forenad med risk. Nedan anges risker
som kan fa betydelse for NP3s verksamhet och framtida
utveckling. Riskfaktorerna ar inte rangordnade efter sannolikhet,
betydelse eller potentiell paverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat eller finansiella stallning. Beskrivningen av riskfaktorer
ar inte fullstandig utan innehaller endast exempel pa sédana
riskfaktorer som en investerare bor beakta tillsammans med
ovrig information i Prospektet. Foljaktligen skulle ytterligare
riskfaktorer som for narvarande inte ar kanda eller som for
tillfallet inte anses vara betydande ocksa vasentligen kunna
paverka Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella stallning.
Vardet pa en investering i NP3 kan komma att paverkas vasent-
ligtom nagon av de nedan angivna riskfaktorerna forverkligas.
Investerare uppmanas darfor att gora sin egen beddmning av
nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse for
Bolagets verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna
bor beaktas tillsammans med ovrig information i Prospektet.

Risker relaterade till Bolaget, branschen och
marknaden

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen, och darmed Bolaget, paverkas i stor
utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom allman
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, syssel-
sattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och
lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolk-
ningsstruktur, inflation, rantenivaer med mera. Tillvaxten i
ekonomin paverkar sysselsattningsgraden, som ar en vasentlig
grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och
darmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer, dock sarskilt
for kommersiella fastigheter. Forvantningar om inflationen styr
rantan och paverkar darmed Bolagets finansnetto. Rante-
kostnaden for Bolagets rantebarande skulder ar en av Bolagets
storsta kostnadsposter. Pa langre sikt far forandringar i rantan
en vasentlig paverkan pa Bolagets resultat och kassaflode.
Inflation paverkar ocksa Bolagets kostnader. Utover detta
paverkar férandringar i ranta och inflation aven avkastnings-
kraven och darmed fastigheternas marknadsvarden. NP3s
fastighetsbestand ar sarskilt exponerat mot makroekonomiska
faktorer som paverkar norra Sverige da Koncernen framst ar
verksam dar. Om en eller flera av dessa faktorer skulle utvecklas
negativt, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
NP3s verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan darmed komma att utvecklas
pa olika satt. NP3 ar verksamt i framst norra Sverige. Efterfragan
kan komma att sjunka pa denna geografiska marknad aven om
den inte sjunker generellt i riket. Detta skulle kunna leda till
Okad vakansgrad, lagre framtida hyresnivaer eller sjunkande
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fastighetsvarden, vilket i sin tur skulle kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Hyresintakter och hyresutveckling

Bolagets fastighetsbestand ar geografiskt lokaliserat i framst de
norra delarna av Sverige och rymmer ett stort antal hyres-
gaster. Hyresintakterna kommer till stor del fran hyresgaster
som bedriver kommersiell verksamhet. Hyresintakter for
kommersiella fastigheter styrs ldngsiktigt av bland annat utbud
och efterfragan pa marknaden for kommersiella lokaler. NP3s
hyresintakter kommer att paverkas av fastigheternas uthyrnings-
grad och avtalad hyresniva samt hyresgasternas betalnings-
formaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, cavsett
skal, paverkas NP3s resultat negativt.

Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyres-
intakter Okar ju fler enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag
har. NP3s tio storsta hyresgaster per 30 september 2017
svarade for 14 procent av de totala kontrakterade hyresintakterna
pa arsbasis fordelade pa 36 hyresavtal, varav den storsta,
Dagab Inkop & Logistik AB (vilket ar ett dotterbolag till Axfood
Aktiebolag (publ)), svarade for 2,6 procent. Hyreskontrakten
med Bolagets tio storsta hyresgaster ar tecknade med differen-
tierade lOptider per hyresgast. Det forhallandet att en eller flera
av NP3s viktigare hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina
hyresavtal nar de [Opt ut kan leda till minskade hyresintakter
och/eller hogre vakansgrader om inte NP3 kan fa motsvarande
intakter fran nya hyresgaster.

Den generella hyresnivarisken ar hanforlig till utvecklingen av
aktuella marknadshyror. En langsiktigt negativ utveckling av de
aktuella marknadshyrorna kan paverka Bolaget negativt. NP3 ar
vidare beroende av att Bolagets hyresgaster betalar avtalade
hyror itid och ar darmed exponerat mot risken for att dessa
hyresgaster inte ratteligen fullgor sina forpliktelser, vilket skulle
kunna leda till lagre hyresintakter. Ovanstaende skulle i sin tur
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av taxebundna kostnader
sasom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av
dessa kostnader harror fran varor och tjianster som endast kan
kopas fran en eller ett fatal aktorer, vilket kan paverka priset.
NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat skulle kunna
paverkas negativt i den man eventuellt okade kostnader inte
skulle kunna kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller
hyresdkning genom omférhandling av hyresavtal.

Underhallskostnader ar hanférliga till atgarder som syftar till att
langsiktigt bibehalla en fastighets standard eller till att under-
halla och/eller modernisera densamma. Sadana kostnader
kan, for att mota marknads-, myndighets- eller andra legala
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krav, vara vasentliga och oférutsedda och darmed ha en
vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Forvarvs-, forsaljnings-och transaktionsrelaterade risker
Fastighetsforvarv utgor en del av NP3s [opande verksamhet
och ar till sin natur forenat med viss osakerhet. For att forvary
ska kunna genomforas kravs att lampliga investeringsobjekt
finns till salu pa rimliga prisnivaer. Vid en hog efterfragan pa de
investeringsobjekt som NP3 fokuserar pa kan antalet bolag,
fastigheter och fastighetsportfoler till salu vara begransat eller
endast tillgangliga pa ofdrdelaktiga villkor for NP3. Dartill kan
konkurrenter med liknande investeringsstrategier som NP3
ha tillgang till storre finansiella resurser och ha lagre kapital-
kostnader jamfort med NP3.

Forvarv ar forenade med risker kopplade till den forvarvade
verksamheten. Exempelvis kan hyresgaster bortfalla,
bokféringen fér den forvarvade verksamheten vara bristfallig
och/eller verksamheten vara foremal for oférutsedda miljo-
eller skattekrav. Vidare kan andra forhallanden som paverkar
vardet av forvarvsobjektet negativt foreligga. Om nagon av
ovan beskrivna risker realiseras skulle det kunna fa en negativ
inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Forvarv kan aven vara forenade med risker kopplade till
saljaren. Vid forvarv fran en saljare som ar eller kommer i
finansiella svarigheter kan mojligheterna att fa ersattning vid
garantiansprak vara begransade. Darutover kan maojligheten
att framstalla garantiansprak vara begransad i tid.

Vid vissa fastighetsforvary som NP3 genomfor férekommer
fastighetsmaklare eller andra parter som handlar pa uppdrag av
annan. Det finns risk att tvist uppkommer om provisionsersatt-
ning till sadana mellanman, att de agerar utanfor sitt uppdrag
eller lamnar felaktig information, vilket kan fa negativ inverkan
pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

| samband med fastighetsforvary kan NP3 aven komma att
avtala om férvarv utan att pa forhand ha sakerstallt att Bolaget
kommer att ha nodvandig finansiering for forvarvet. Vid
sadana forvarv finns en risk att finansiering endast kan erhallas
till kraftigt Okade kostnader, eller inte alls varvid NP3 ej kan
tilltrada forvarvet och kan da bli skyldigt att ersatta saljaren for
eventuell skada.

NP3s mojligheter att salja delar av sitt fastighetsbestand pa
fordelaktiga villkor ar beroende av utvecklingen pa fastighets-
och transaktionsmarknaden. Om NP3 skulle tvingas salja delar
av sitt fastighetsbestand for att finansiera verksamheten finns
risk for att Bolaget inte lyckas genomfdra sadana forsaljningar
till férdelaktiga villkor eller Gver huvud taget. | handelse av att
NP3 skulle tvingas salja hela eller delar av sitt fastighetsbestand,
tillexempel om Bolagets kreditgivare skulle realisera stallda
sakerheter, ar det sannolikt att forsaljningspriset skulle under-
stiga det pris som NP3 skulle erhalla vid en framtida frivillig
forsaljning.

Vid forsaljningar kan NP3 lamna anstand med delar av kope-
skillingen enligt revers. Om en kdpare mot vilken NP3 har

en fordran ar, eller kommer i, finansiella svarigheter kan NP3s
mojligheter att fa betalt minska, sarskilt i de fall daringen
sakerhet for fordran stallts, alternativt dar sakerheten, exempelvis
det forsalda fastighetsbestandet, minskat i varde.

Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas
negativt, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
NP3s verksamhet, resultat och finansiella stallning.

14

Projektrisker

NP3s verksamhet omfattar ocksa fastighetsutvecklingsprojekt.
Vid nybyggnation eller utveckling och foradling av befintliga
fastigheter uppstar vissa risker. Projekt kan forsenas eller
fordyras, vilket kan resultera i Okade kostnader och minskade
intakter. Dartill ar NP3 beroende av att erhalla erforderliga
myndighetsbeslut och tillstand for att genomfora fastighets-
utvecklingsprojekt. Om ovanstaende faktorer skulle realiseras
finns det en risk att det resulterar i Okade kostnader eller
intaktsbortfall, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa NP3s verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tekniska risker

Fastighetsverksamhet ar forknippat med teknisk risk. Med teknisk
risk forstas de riskforhallanden som ar forknippade med den
tekniska driften av fastigheter, sasom risk for konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador samt fororeningar. Om
tekniska problem uppstar kan de komma att medfdra betydligt
Okade kostnader for fastigheterna och darmed aven ha en
vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Fastigheters vardeférandring

NP3s forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeforandringarna redovisas i resultat-
rakningen. Vardet pa fastigheterna paverkas av flertalet faktorer,
dels fastighetsspecifika sasom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknads-
specifika forsamringar kan foranleda att vardet pa Koncernens
fastigheter sjunker och att Koncernen skriver ned det verkliga
vardet pa sina fastigheter, vilket skulle kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Konkurrens

NP3 verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets framtida
konkurrenssituation ar bland annat beroende av Bolagets
formaga att ligga i framkant och snabbt reagera pa befintliga
och framtida marknadsbehov varfér kostnadskravande
investeringar, omstruktureringar och/eller hyressankningar for
attanpassa sig till en ny konkurrenssituation kan behéva goéras.
En 6kad konkurrens skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Otillracklig intern kontroll

All operationell verksamhet ar férenad med risken att asamkas
forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller att oegentlig-
heter eller interna eller externa handelser fororsakar storningar
eller skada i verksamheten. Detta kraver operationell sakerhet
som god intern kontroll, andamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling och tillgang till palitliga varderings- och
riskmodeller for att garantera NP3s administrativa sakerhet och
kontroll. Dessutom ar NP3s formaga att effektivt styra verk-
samheten och uppratthalla en god intern kontroll beroende av
en valfungerande IT-miljé och IT-verksamhet samt kontroll-
system som ar integrerade i hela organisationen. Fel eller
storningar i Bolagets IT-system eller kontrollsystem kan aven
paverka Bolagets formaga att avge korrekta finansiella
rapporter eller att avge sddana rapporter i ratt tid, saval interna
som externa. Ett allvarligt fel eller en storning i nagot av dess
system och brister i den operationella sakerheten, inklusive
tjansteutforandet av vasentliga leverantorer till NP3, skulle
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kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet,
finansiella stallning eller resultat negativt.

Renommeéfoérsamring

NP3s renomme ar centralt for dess verksamhet och intjanings-
férmaga. Bolagets langsiktiga lonsamhet bygger pa att hyres-
gaster och andra aktorer pa fastighetsmarknaden forknippar
NP3s kannetecken med positiva varden och god kvalitet. Om
exempelvis NP3, nagon av dess ledande befattningshavare
eller styrelseledamoter vidtar nagon atgard som star i konflikt
med de varden som NP3 representerar eller om nagot av
Bolagets produkter inte lever upp till marknadens forvantningar
riskerar Bolagets renomme att skadas. En renommeforsamring
skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Miljérisk och miljokrav

Fastighetsinvesteringar medfor risk for forvarv av fororenade
fastigheter. Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar
och andra miljoskador ar enligt gallande miljolagstiftning att
verksamhetsutdvaren, nuvarande och tidigare, bar ansvaret.
Koncernen bedriver for narvarande ingen tillstandspliktig
verksamhet enligt miljdbalken och har ett fatal fastigheter
upptagna i den databas som lansstyrelserna for dver potentiellt
fororenade omraden, det sa kallade EBH-stddet. Det har dock
tidigare bedrivits tillstandspliktig verksamhet pa ett antal av
Koncernens fastigheter och det kan aven finnas hyresgaster till
NP3 som i dag bedriver verksamhet som kraver sarskilt tillstand
enligt miljobalken, det vill saga ar verksamhetsutovare enligt
miljobalken.

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till férorening ett ansvar for avhjalpande. Om inte verk-
samhetsutovaren kan utfora eller bekosta avhjalpande av en
férorenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och som
vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningarna,
ansvarig. Detinnebar att krav, under vissa forutsattningar, kan
riktas mot NP3 for marksanering eller avhjalpande avseende
forekomst eller misstanke om férorening i mark, vatten-
omraden eller grundvatten i syfte att stalla fastigheten i sadant
skick som erfordras enligt miljobalken. Det kan inte uteslutas
att befintliga eller tidigare bedrivna verksamheter pa fastig-
heterna skulle kunna féranleda miljérisker som vasentligen
skulle kunna paverka Koncernen negativt. Om Koncernen
skulle alaggas att bekosta marksanering eller avhjalpande
skulle detta kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Forsakringsrisk

NP3 har féljande huvudsakliga typer av forsakringar: fastighets-
och egendomsforsakring, ansvarsforsakring, rattsskydds-
forsakring inklusive miljo och arbetsmiljobrott, tjansterese-
forsakring, samt forsakring avseende saneringsavtal. Bolaget
har aven tecknat en ansvarsforsakring for styrelsen och vd. Det
finns en risk att Bolagets forsakringsskydd visar sig vara otill-
rackligt for att kompensera for forluster relaterade till skador pa
Bolagets fastigheter eller andra forluster. Sarskilt vissa typer av
risker kan vara, eller kan i framtiden bli, omojliga eller alltfor
kostsamma for NP3 att forsakra sig mot. Bolaget kan komma
att adra sig betydande forluster eller skador pa sina tillgangar
eller sin verksamhet som inte kan kompenseras fullt ut, eller
Overhuvudtaget for det fall nagon sadan risk realiseras. Om en
skada pa en fastighet skulle uppsta och leda till att aktorer
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sager upp eller inte fornyar sina hyresavtal finns det en risk att
Bolagets forsakringsskydd inte omfattar uteblivna hyresintakter
med anledning av detta. Om en oférsakrad skada skulle
uppsta, eller om en skada dverstiger forsakringsskyddet, kan
Bolaget komma att forlora hela eller delar av det kapital som
investerats i den drabbade fastigheten samt framtida intékter fran
fastigheten. Bolaget kan dessutom bli ansvarigt for att reparera
skador som orsakats av oforsakrade risker. Bolaget kan aven

bli ansvarigt for skulder och andra ekonomiska forpliktelser
avseende skadade byggnader. Oforsakrade forluster, eller
forluster som overstiger forsakringsskyddet, kan darmed ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut
Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar
och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel
plan- och bygglagen, miljo, sakerhet, regler kring tillatna bygg-
material och byggnormer, antikvarisk byggnadsklassning och
olika former av kulturmarkningar, uthyrning och den reglerade
hyressattningen for bostader. Det kan inte uteslutas att Bolagets
tolkning av lagar och regler ar felaktig eller att dessa i framtiden
kan férandras. FOr att NP3s fastigheter ska kunna anvandas och
utvecklas som avsett kan vidare kravas olika tillstdand och
beslut, innefattande bland annat detaljplaner och olika former
av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av myndigheter,
och som beslutas bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Det
finns en risk att NP3 i framtiden inte beviljas de tillstand eller
erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verk-
samheten pa ett dnskvart satt. Vidare kan det inte uteslutas att
beslut 6verklagas, och darfor fordrdjs vasentligen, eller att
beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen i fram-
tiden forandras pa ett for Koncernen negativt satt. Nya eller
andrade lagar och regler eller forandringar av tillampningen av
befintliga lagar och regler avseende exempelvis de ovan
beskrivna omradena som ar tillampliga pa Koncernens verk-
samhet eller dess hyresgasters verksamhet kan innebara Okade
kostnader, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan
pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Formaga att rekrytera och behalla personal

NP3 har en organisation av begransad storlek, dar bland annat
vd varit med och startat Bolaget och har ett privat agande i
detta. NP3s utveckling ar i hog grad beroende av Bolagets
ledning och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. NP3s framtida framgangar beror darfor bland
annat pa férmagan att kunna behalla och fortsatta motivera
dessa medarbetare samt att kunna rekrytera, behalla och
utveckla andra kvalificerade ledande befattningshavare och
nyckelanstallda. Om nyckelpersoner lamnar Koncernen och
lampliga eftertradare inte kan rekryteras pa marknadsmassiga
villkor kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tvister

NP3 kan, som en foljd av affarsverksamheten, bli inblandat i
tvister och rattsprocesser. Tvister och rattsprocesser kan vara
tidskravande, stora den lOpande verksamheten, avse viktiga
fragor samt medfdra betydande kostnader och darmed ha en
vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella
stallning och resultat.
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Skatterisker

Skatt utgor en betydande kostnadspost for fastighetsbolag.
Forandringar av fastighetsskatten och andra skatter sasom
bolagsskatt, mervardesskatt och andra statliga och kommunala
palagor kan paverka NP3 negativt. Nya eller andrade lagar och
regler inom det skatterattsliga omradet kan exempelvis inne-
bara ovantade kostnader eller begransningar som kan ha en
negativ effekt for NP3.

Det kan inte uteslutas att NP3s tolkning ar felaktig eller att
sadana regler eller praxis andras med eventuell retroaktiv
verkan. NP3 ar for narvarande inte foremal for nagra skatte-
revisioner eller skatteprocesser men det finns en risk for att
Skatteverket vid eventuella framtida granskningar inte kommer
att dela NP3s bedomning vilket kan resultera i att ytterligare
skatter och avgifter ska betalas av NP3.

Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras och/eller
NP3s skattesituation forandras skulle det kunna ha en negativ
inverkan pa NP3s verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Forslag till nya skatteregler
Det pagar standigt arbete med forandringar i lagar, regler och
praxis gallande beskattning av féretag.

Den 20 juni 2017 remitterade regeringen en promemoria med
forslag om nya skatteregler for foretagssektorn, daribland
forslag till nya generella ranteavdragsbegransningsregler.
Forslaget baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststallande av
regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa deninre
marknadens funktion och innebar att en generell begransning
av ranteavdrag i bolagssektorn infors, antingen som en
begransning i forhallande till skattemassig EBIT (avdrags-
utrymmet uppgar till 35 procent av EBIT) eller som en begrans-
ning i férhallande till skattemassig EBITDA (avdragsutrymmet
uppgar till 25 procent av EBITDA). Begransningsreglerna fore-
slas inféras i kombination med att bolagsskattesatsen sanks
fran 22 procent till 20 procent. De féreslagna reglerna foreslas
trada ikraft den 1 juli 2018 och tillampas for beskattningsar som
borjar efter den 30 juni 2018. Beroende pa hur reglerna slutligt
utformas och hur NP3s kapitalstruktur ser ut vid inférandet och
darefter skulle en forandrad skattelagstiftning kunna paverka
NP3s verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt.
Forslaget har varit ute pa remiss och det ar for narvarande
osakert hur det slutliga forslaget kommer att utformas.

Ett annat forslag till férandring av lagar gallande beskattning av
foretag l@mnades av den s k. paketeringsutredningen den

30 mars 2017. Huvudforslaget i utredningen innebar i korthet
att om det bestéammande inflytandet upphor éver ett bolag
vars tillgangar till huvudsaklig del bestar av fastigheter ska det
avyttrade bolaget anses ha avyttrat fastigheterna och ater
forvarvat dem for ett pris motsvarande marknadsvardet, dvs.
den latenta skatten hanforlig till fastigheterna realiseras. Som
ett substitut for stampelskatt ska det avyttrade bolaget aven

ta upp en schablonintakt om 7,09 procent av det hogsta av
marknadsvardet och taxeringsvardet pa fastigheterna. Vidare
foreslas bl.a. en sankning av stampelskatten fran 4,25 procent
till 2 procent for juridiska personer samt att stampelskatt infors
pa fastighetsbildningsatgarder sasom klyvning och fastighets-
reglering. | samband med externa avyttringar av forvaltnings-
fastigheter genomfor NP3, enligt gallande regler, skattefria
forsaljningar av fastigheter genom bolag. En eventuellt
forandrad skattelagstiftning skulle kunna medfora begrans-
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ningar avseende mojligheten for NP3 att genomfoéra sadana
skattefria forsaljningar, vilket skulle kunna paverka NP3s
verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt. De
foreslagna reglerna foreslas trada ikraft den 1 juli 2018.
Forslaget har varit ute pa remiss och det ar for narvarande
osakert om forslaget kommer att resultera i ny lagstiftning.

Forandrade redovisningsregler

NP3s verksamhet paverkas av de redovisningsregler som fran
tid tillannan tillampas i Sverige, inklusive exempelvis IFRS och
andra internationella redovisningsregler. Det innebar att
Koncernens redovisning, finansiella rapportering och interna
kontrolli framtiden kan komma att paverkas av och behéva
anpassas till forandrade redovisningsregler eller férandrad
tillampning av sddana redovisningsregler. Detta kan medfdra
osakerhet kring Koncernens redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll och skulle aven kunna paverka Bolagets
redovisade resultat, balansrakning och egna kapital vilket skulle
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Lagre hyresintakter och kreditrisker

Lagre hyresintakter till foljd av lagre hyresnivaer eller lagre
uthyrningsgrad paverkar resultatet negativt. Kreditrisk innebar
exponering mot forluster om en motpart inte kan infria sina
finansiella ataganden gentemot Bolaget. Utover Bolagets
hyresgaster finns sadana motparter bland annat vid placering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal,
utfardande av saljarreverser samt vid erhallande av ldang- och
kortfristiga kreditavtal eller i samband med att Koncernen ingar
avtal om forsaljning av fastigheter. Om Koncernens hyres-
intakter minskar eller sjunker eller om Koncernens motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot
Koncernen skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan
pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for tackande av betalningsataganden, inklusive
rantebetalningar, utan att kostnaden for att erhalla betalnings-
medel Okar avsevart. NP3s tillgangliga likviditet uppgick per
30 september 2017 till 178 miljoner kronor i form av likvida
medel. Om Bolagets finansieringskallor visar sig inte vara till-
rackliga skulle det kunna ha en vasentligt negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan
erhallas eller fornyas vid lOptiders utgang, eller endast till
kraftigt ©kade kostnader. Skuldsattningen i fastighetsbolag ar
ofta betydande. Bolaget finansiering ar en kombination av
skulder till kreditinstitut, borsnoterade obligationslan, dvriga
skulder och uppskjuten skatteskuld samt eget kapital. Bolaget
hade per 30 september 2017 en rantebarande skuld uppga-
ende till 4 596 miljoner kronor. Cirka 10 procent av Bolagets
lan forfaller inom tolv manader fran den 30 september 2017.
Det finns risk for att NP3 inte kommer att kunna sakerstalla att
tillrackliga medel for att refinansiera krediter som forfaller eller
att detta inte kommer att kunna ske pa kommersiellt &nskvarda
villkor. Om Bolaget misslyckas med att anskaffa nddvandigt
kapital i framtiden skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.
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Finansiella ataganden i laneavtal

Koncernens bankfinansiering uppgick per 30 september 2017
till totalt cirka 3 812 miljoner kronor. Upplaningen fran kredit-
institut ar uppdelad pa huvudsakligen tva olika institut gentemot
vilka Koncernbolagen gjort vissa finansiella ataganden. Samtliga
dessa ataganden ar uppfyllda. Om nagot bolag i Koncernen
skulle bryta mot nagot eller nagra av dessa ataganden i nagot
laneavtal skulle det kunna leda till att lanet och aven andra
laneavtal (genom sa kallade cross default-bestammelser) sags
upp tillomedelbar betalning eller att sakerheter ianspraktas av
relevant kreditinstitut. Detta skulle kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Ranterisk

Rantekostnaden for rantebarande skulder ar en av Bolagets
storsta kostnadsposter. Med ranterisk avses risken att
forandringar i rantelaget paverkar NP3s finansieringskostnad.
Ranterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella rantenivaer.
En for NP3 negativ utveckling av rantenivaer skulle kunna ha
en vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Risk relaterad till vardet pa derivatinstrument

Manga av Bolagets kreditavtal lOper i grunden med rorlig ranta.
Som en deli hanteringen av ranterisken anvander sig Bolaget
av derivati form av ranteswapar. Derivatet redovisas [6pande till
verkligt varde i balansrakningen och med vardeforandringar

i resultatrakningen. | takt med att marknadsrantorna forandras
uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde pa rantederivaten
som €] ar kassaflodespaverkande. Om marknadsrantorna
sjunker kommer marknadsvardet pa NP3s rantederivat att
minska, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till Erbjudandet och NP3s
preferensaktier

Aktiemarknadsrisker och volatilitet

Vardepappershandel ar alltid forknippad med risk och risk-
tagande. Eftersom en investering i aktier bade kan komma att
Oka och minska i varde finns det en risk for att en investerare
inte kommer fa tillbaka vad denne investerat. Dartill bor noteras
att prissattningen av aktier ar beroende av faktorer som NP3
inte rader Over, bland annat aktiemarknadens forvantningar
och utvecklingen samt den allmanna ekonomiska utvecklingen
iallmanhet. En investering i NP3s preferensaktie bor darfor
foregas av en noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och
omvarld samt generell information om fastighetsbranschen
och fastighetsbolag.

Preferensaktierna avses att handlas pa Nasdag Stockholm.
Forutsatt att NP3s ansdkan om upptagande till handel av
preferensaktierna pa Nasdaq Stockholm godkanns, foreligger
enrisk att likviditeten i NP3s preferensaktier inte kommer att
vara tillfredsstallande, vilket innebar att det finns en risk for att
dessa vardepapper inte omsatts dagligen och att avstandet
mellan kép- och saljkurs kan vara stort. Lag likviditet i NP3s
preferensaktie kan dessutom medféra svarigheter att avyttra
preferensaktier vid for aktieagaren onskad tidpunkt eller till
prisnivaer som skulle rada om likviditeten var god samt att
fluktuationer i preferensaktiernas pris kan komma att forstarkas.
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Riskfaktorer

Teckningsratter och BTA

Den som pa avstamningsdagen ar registrerad som aktieagare

i Bolaget erhaller Teckningsratter i relation till sitt befintliga
innehav av aktier i Bolaget. Teckningsratterna forvantas ha ett
ekonomiskt varde som endast kan komma innehavaren till del
om denne antingen utnyttjar dem for teckning av preferens-
aktier senast den 28 februari 2018 eller saljer dem senast den
26 februari 2018. Efter den 28 februari 2018 kommer ej utnyttjade
Teckningsratter, utan avisering fran Euroclear Sweden, att
bokas bort fran innehavarens VP-konto, varvid innehavaren gar
miste om det forvantade ekonomiska vardet for Tecknings-
ratterna. Bade Teckningsratter och BTA som, efter erlagd
betalning, bokas in pa VP-konto tillhdrande den som tecknar
preferensaktier kommer att vara foremal for tidsbegransad
handel pa Nasdaqg Stockholm. Handeln i dessa instrument kan
komma att vara begransad, vilket kan medféra problem for
enskilda innehavare att avyttra sina Teckningsratter och/eller BTA.
En begransad likviditet kan komma att forstarka fluktuationerna
i marknadspriset for Teckningsratter och/eller BTA. Prisbilden for
dessa instrument kan darmed vara inkorrekt eller missvisande.

Nasdaq Stockholms spridningskrav

NP3 kommer att ansdka om att preferensaktierna tas upp till
handel pa Nasdag Stockholm. En forutsattning for att ansokan
ska godkannas och preferensaktierna tas upp till handel ar att
det sa kallade spridningskravet ar uppfyllt. Det innebar att det
ska finnas forutsattningar for tillracklig tillgang och efterfragan
pa preferensaktierna i syfte att uppna en fungerande prisbild-
ningsmekanism och handel. Ett tillrackligt antal av preferens-
aktierna maste darfor enligt Nasdag Stockholms krav finnas i
allman ago och innehas av ett tillrackligt antal aktieagare. Om
dessa krav inte ar uppfyllda finns en risk att Bolagets ansokan
om upptagande till handel av preferensaktierna avslas eller att
tidsutdrakten innan Bolaget hinner vidta eventuella atgarder for
att spridningskravet ska kunna uppfyllas och preferensaktierna
tas upp till handel p& Nasdaqg Stockholm blir betydligt langre
an beraknat. Om nagon av riskerna ovan forverkligas kan
aktiedgarnas mojlighet att avyttra preferensaktierna forsamras.

Paverkan fran storre aktiedgare

Per 31 december 2017 och dérefter kanda férandringar agde
Lars Goran Backvall via bolag och tillsammans med
narstaende aktier i NP3 motsvarande cirka 19,73 procent av
kapitalet och résterna, Satrap Kapitalforvaltning AB (AB Sagax
(publ)) &gde cirka 17,12 procent av kapitalet och rosterna,
Fjarde AP-Fonden agde cirka 8,60 procent av kapitalet och
rosterna och Lansforsakringar Fondforvaltning AB agde cirka
7,18 procent av kapitalet och rosterna. Dessa innehav innebar
att namnda agare har stort inflytande i Bolaget och kan komma
att paverka bland annat sadana angelagenheter som ar
foremal for omrostning pa bolagsstamma, exempelvis val av
styrelse och beslut om vinstutdelning. Namnda aktieagare kan
ocksa ha mojlighet att forhindra eller forsvara att NP3 forvarvas
genom ett offentligt uppkdpserbjudande.

Varje stamaktie berattigar till en (1) rOst och varje preferensaktie
berattigar till en tiondels (1/10) rost vid bolagsstamma. Inne-
havare av stamaktier kan darmed komma att paverka beslut
som fattas av aktieagare i storre utstrackning an innehavare av
preferensaktier.
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Riskfaktorer

Om Bolagets storre aktieagare skulle minska sina aktieinnehav
- oavsett orsak — kan detta komma att medféra att kontrollen
over Bolaget dvergar till ndgon annan nuvarande eller till-
kommande aktieagare. Ett sadant eventuellt kontrollagarskifte
kan paverka omvarldens syn pa Bolaget, innefattande bland
annat forandrad kreditvardighet, och kan eventuellt utlosa
avtalsvillkor som medfor att dessa avtal sags upp eller maste
omforhandlas, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Utdelning och andra villkor for preferensaktierna

Enligt NP3s bolagsordning medfor preferensaktierna fortur till
utdelning for preferensaktieagarna fore eventuell utdelning till
stamaktiedgarna. Framtida utdelningar och storleken pa
sadana utdelningar ar bland annat beroende av NP3s framtida
verksamhet, framtidsutsikter, resultat, finansiella stallning,
utdelningsbara reserver, kassaflode, rorelsekapitalbehov samt
generella finansiella och legala restriktioner. Det finns manga
risker som kan komma att paverka NP3s verksamhet negativt
och det ar mojligt att NP3 inte kommer att kunna prestera
resultat som mojliggdr utdelning pa preferensaktierna i fram-
tiden. Villkoren i framtida kreditavtal kan ocksa férhindra att
utdelning sker. Vidare foreligger det en risk att NP3s bolags-
stamma beslutar om utebliven utdelning pa preferensaktierna.
Pa motsvarande satt finns det aven risk att preferensaktiedagare
inte fullt ut kompenseras vid Bolagets uppldsning.

NP3 har ratt att 0sa in preferensaktierna efter beslut av bolags-
stamman till en kurs om 35 kronor per preferensaktie, plus
eventuellt upplupen beslutad vinstudelning och utestaende
belopp av utebliven utdelning. Om NP3 skulle upplosas finns
det enrisk att det belopp om 30 kronor, som preferens-
aktieagare ar berattigade till enligt bolagsordningen, inte kan
utbetalas om NP3 saknar tillrackliga medel.
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Aktiedgare i USA eller andra lander utanfér Sverige
kanske inte kan delta i eventuella framtida nyemissioner
Om NP3 i framtiden emitterar nya aktier med foretradesratt for
befintliga aktieagare kan mojligheterna for framtida utlandska
aktieagare i Bolaget bosatta, eller med adress, i vissa jurisdiktioner
utanfor Sverige, inbegripet sa kallade "U.S. persons” (sasom
definierat i den amerikanska sa kallade "Regulation S"), att
utnyttja sadan foretradesratt till nya aktier vara begransade,
savida inte registreringsatgarder, eller motsvarande, vidtas eller
nagot undantag fran kravet pa sadana atgarder ar for handen.
Om NP3s aktieagare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan
utnyttja sina rattigheter att teckna nya aktier i en framtida
nyemission kommer deras agar- och rostandel i NP3 att minska.

Teckningsforbindelser och garantiataganden ar ej
sakerstallda

Poularde AB, Satrap Kapitalférvaltning AB (dotterbolag till AB
Sagax (publ)), Lansférsakringar Fondférvaltning AB, Fjarde
AP-fonden och Erik Selin Fastigheter AB samt Bolagets styrelse
och ledning, som tillsammans representerar cirka 58 procent
av aktiekapitalet i NP3, har lamnat bindande tecknings-
ataganden for teckning av aktier motsvarande sin respektive
pro rata-andel av Foretradesemissionen. Poularde AB och
Glimmerhuset Forvaltnings AB har ingatt garantiavtal avseende
cirka 17 procent av Foretradesemissionen. Darmed foreligger
sammanlagt tecknings- och garantiataganden motsvarande
cirka 75 procent av Foretradesemissionen. Dessa tecknings-
och garantiataganden ar dock inte sakerstallda genom bank-
garanti, pantsattning eller liknande arrangemang. Foljaktligen
finns det en risk att en eller flera av de som ingatt tecknings-
eller garantiatagande inte kommer att uppfylla sina respektive
ataganden. Uppfylls inte tecknings- eller garantidtagandena
kan detta inverka negativt pa NP3s mojlighet att genom
Foretradesemissionen tillféras ett belopp om cirka

288 miljoner kronor fére emissionskostnader.
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Inbjudan till teckning av preferensaktier i NP3

Styrelsen i NP3 beslutade den 15 december 2017, under férutsattning av bolagsstammas efterfoljande godkannande, om
en nyemission av preferensaktier med foretradesratt for Bolagets aktieagare. En extra bolagsstamma den 5 februari 2018
godkande styrelsens beslut om nyemissionen. Genom nyemissionen kommer Bolagets aktiekapital att oka med
hogst 38 037 261,50 kronor, genom utgivande av hogst 10 867 789 preferensaktier. Darutdver beslutade den extra
bolagsstamman, i enlighet med styrelsens forslag, om erforderliga bolagsordningsandringar, att bemyndiga styrelsen
att fram till nasta arsstamma besluta om nyemissioner av hogst 10 000 000 preferensaktier samt om vinstutdelning
pa tilkommande preferensaktier med 0,50 kronor per preferensaktie.

Villkoren for Foretradesemissionen innebar att hogst 10 867 789 preferensaktier kan emitteras till teckningskursen
26,50 kronor per preferensaktie. Bolagets aktieagare har foretradesratt att teckna nya preferensaktier i Foretrades-
emissionen i fornallande till det antal aktier de agde pa avstamningsdagen den 8 februari 2018. Emissionsbeslutet innebar
att aktieagare i NP3 erhaller en (1) Teckningsratt for varje pa avstamningsdagen innehavd aktie. Fem (5) Tecknings-
ratter berattigar till teckning av en (1) ny preferensaktie. Teckningsperioden, under vilken teckning med stod av
Teckningsratter kan ske genom betalning, loper fran och med den 12 februari 2018 till och med den 28 februari 2018,
eller den senare dag som styrelsen bestammer.

Under teckningsperioden kan ocksa anmalan om teckning utan stod av Teckningsratter goras. Tilldelning till de som
tecknat preferensaktier utan stdd av Teckningsratter kan ske om inte samtliga preferensaktier tecknats med stod av
Teckningsratter. Tilldelning ska ske i enlighet med vad som anges i avsnittet Villkor och anvisningar.

Preferensaktierna medfér foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie
med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per preferensaktie. Om ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier

i anslutning till en avstamningsdag, eller om utdelning understigande 0,50 kronor utbetalats, ska preferensaktierna,
forutsatt att bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg till framtida utdelning pa preferens-
aktierna erhalla ett belopp motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp
("Innestaende Belopp”) innan utdelning pa stamaktierna eller annan vardedverforing enligt 17 kap 1 § aktiebolags-
lagen till stamaktieagarna utbetalas. Innestaende Belopp ska raknas upp med en arlig rantesats om 10,00 procent,
varvid upprakning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning understigit 0,50 kronor. NP3 har
en ensidig ratt, men inte nagon skyldighet, att [0sa in preferensaktier fér 35,00 kronor per preferensaktie, med tillagg
for eventuellt Innestaende Belopp. Upploses Bolaget ska preferensaktierna medfora féretradesratt att ur Bolagets
egna kapital erhalla ett belopp per aktie beraknat som summan av 30 kronor och eventuellt Innestaende Belopp
innan utskiftning sker mellan stamaktierna (for ytterligare information se avsnittet Bolagsordning). Preferensaktierna
ska i dvrigt inte medfdra nagon ratt till skiftesandel.

NP3 har erhallit teckningsforbindelser fran befintliga aktieagare om motsvarande sammanlagt cirka 58 procent av
Foretradesemissionen. I tillagg har vissa av dessa aktieagare tillsammans med andra investerare ataqit sig att teckna
ytterligare preferensaktier i Foretradesemissionen som inte tecknas av andra, motsvarande 17 procent av Foretrades-
emissionen. For dessa ataganden utgar ingen ersattning. Det foreligger foljaktligen tecknings- och garantiataganden
motsvarande cirka 75 procent av Foretradesemissionen.

Harmed inbjuds aktieagarna i NP3 att med foretradesratt teckna nyemitterade preferensaktier i NP3 i enlighet med
villkoren i Prospektet.

Sundsvall den 9 februari 2018
NP3 Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

NP3 ar ett kassaflddesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter med hog
direktavkastning i framst norra Sverige. Per 30 september 2017 uppgick fastighetsbestandet till 897 000 kvm uthyr-
ningsbar area fordelat pa 222 fastigheter inom segmenten handel, industri/logistik, kontor och évrigt. Fastigheternas
marknadsvarde uppgar till dver sju miljarder kronor.

Den 15 december 2017 offentliggjorde NP3 att Bolaget ingatt avtal om forvarv av ett fastighetsbestand genom
forvarv av samtliga aktier i Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag (“Norrlandspojkarna”) och Industrifastigheter

i Timra AB ("Industrifastigheter’) ("Férvarven”). Saljare ar Poularde AB. Mot bakgrund av att Forvarven utgjorde
narstaendetransaktioner var Forvarven villkorade av bolagsstammans godkannande. Den 5 februari 2018 godkande
den extra bolagsstamman styrelsens beslut om forvarv av samtliga aktier i Norrlandspojkarna och Industrifastigheter.

Norrlandspojkarna och Industrifastigheter innehar ett fastighetsbestand bestaende av totalt 82 000 kvm uthyrningsbar
area fordelat pa 23 fastigheter, varav 19 stycken ar belagna i Sundsvalls kommun. Forvarven baseras pa ett under-
liggande fastighetsvarde om 514 miljoner kronor fére avdrag for latent skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner
kronor. Totalt uppgar markarealen till cirka 450 000 kvm. Per 1 januari 2018 uppgar det arliga hyresvardet till

56,5 miljoner kronor och de kontrakterade intakterna pa arsbasis uppgar till 45,0 miljoner kronor, vilket innebar en
ekonomisk uthyrningsgrad om cirka 80 procent. De tre storsta hyresgasterna svarar for 21 procent av kontrakterade
hyresintakter. Den genomesnittliga hyresavtalslangden for hela bestandet uppgar till cirka fyra ar. Saljaren har stallt ut
hyresgarantier avseende befintliga vakanser om fyra miljoner kronor per ar under tre ar. Driftoverskott exklusive
hyresgarantier uppgar pa arsbasis per 1 januari 2018 till cirka 36 miljoner kronor respektive cirka 40 miljoner kronor
inklusive hyresgarantier. Detta motsvarar cirka 7,0 procent direktavkastning respektive cirka 7,8 procent direkt-
avkastning raknat pd underliggande fastighetsvarde. Tilltrade beraknas ske under forsta kvartalet 2018. Forvarven ar
villkorade av att NP3 erhaller nédvandig finansiering enligt nedan.

Tva av varandra och till NP3 oberoende externa varderingsinstitut har varderat det Férvarvade Fastighetsbestandet.
Genomsnittet av dessa bada bedomningar av det Forvarvade Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgar till cirka
543 miljoner kronor. Den externa varderingen ovan ar gjord utan hansyn till stallda hyresgarantier.

Styrelsen beddmer att fastigheterna passar valin i NP3s forvaltning och investeringsstrategi samt att de kommersiella
villkoren for Forvarven ar attraktiva for Bolaget. Styrelsen bedomer aven det som fordelaktigt att Oka Bolagets finan-
siella flexibilitet genom inférandet av preferensaktier.

Som ett led i finansieringen av forvarven av Norrlandspojkarna och Industrifastigheter samt for att skapa forutsattningar
for andra fastighetsforvarv och investeringar i befintliga fastigheter beslutade styrelsen den 15 december 2017, under
forutsattning av bolagsstammans godkannande, att Oka Bolagets aktiekapital genom nyemission av preferensaktier
med foretradesratt for NP3s aktieagare. Den 5 februari 2018 godkande den extra bolagsstamman styrelsens beslut.
Likviden fran Foretradesemissionen kommer initialt att anvandas till att delfinansiera Férvarven. Resterande del finan-
sieras genom banklan om 214 miljoner kronor och befintliga likvida medel. For det fall att Féretradesemissionen inte
tecknas i tillrackligt hog grad har NP3 ratt att inte fullfolja Forvarven. Efter tilltradet avser NP3 att refinansiera
Forvarven, varigenom del av emissionslikviden kommer att frigdras och skapa finansiell kapacitet till ytterligare
fastighetsforvarv och investeringar i befintliga fastigheter. Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas kommer den
totala emissionslikviden att uppga till cirka 288 miljoner kronor. NP3s emissionskostnader beraknas uppga till cirka
fem miljoner kronor.

Styrelsen for NP3 ar ansvarig for innehallet i Prospektet. Harmed forsakras att alla rimliga forsiktighetsatgarder
har vidtagits for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, dverensstammer med de faktiska
férhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Sundsvall den 9 februari 2018
NP3 Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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NP3 har for narvarande endast stamaktier utestaende. Inga
preferensaktier har emitterats fore Erbjudandet. Syftet med
utgivandet av preferensaktier ar att skapa forutsattningar for
NP3 att dels finansiera forvarven av det Forvarvade Fastighets-
bestandet, dels att i framtiden anvanda preferensaktier som
alternativt betalningsmedel vid forvary som beddms kunna vara
fordelaktigt for befintliga stamaktieagare.

Beslutar bolagsstamma om vinstutdelning ska preferens-
aktierna medfora foretradesratt framfor stamaktierna till en
arlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie ("Preferens-
utdelning"). Utbetalning av beslutad utdelning ska ske kvartalsvis
med 0,50 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna medfor
i ovrigtinte nagon ratt till vinstutdelning. Avstamningsdagar

for vinstutdelning ska vara den sista bankdagen i januari, april,
juli och oktober arligen. Baserat pa teckningskursen om

26,50 kronor per preferensaktie ar den arliga kontanta direkt-
avkastningen 7,55 procent (7,76 procent effektiv arsavkastning).

Villkor i ssmmandrag for preferensaktie
Emissionskurs:

Preferensutdelning:

NP3s preferensaktier i korthet

Om ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier i anslutning
tillen avstamningsdag, eller om utdelning understigande
0,50 kronor utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att
bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, 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 vardeodverforing enligt 17 kapitlet
1 paragrafen aktiebolagslagen utbetalas till stamaktieagarna.
Innestaende Belopp ska raknas upp med en arlig rantesats om
10 procent, varvid upprakning ska ske med boérjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning understigit 0,50 kronor.
Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp forutsatter att
bolagsstamma beslutar om vinstutdelning.

For fullstandiga villkor, se avsnittet Bolagsordning.

26,50 kronor per preferensaktie i Erbjudandet.

2,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna

medfor i vrigt inte nagon ratt till vinstutdelning. Preferensaktier enligt Erbjudandet berattigar till
utdelning forsta gangen pa den avstamningsdag for utbetalning som infaller narmast efter det att
preferensaktierna inforts i Bolagets aktiebok, vilket innebar att forsta avstamningsdag beraknas vara den

30 april 2018.

Direktavkastning:

Baserat pa teckningskursen om 26,50 kronor per preferensaktie ar den arliga kontanta direkt-

avkastningen 7,55 procent (7,76 procent effektiv arsavkastning).

Rostratt:

Utebliven utdelning:

Varje preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost.

Om ingen Preferensutdelning utbetalats, eller om Preferensutdelning understigande 0,50 kronor

utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, medfdra ratt
attitillagg till framtida Preferensutdelning erhalla eventuellt Innestaende Belopp uppraknat med arlig
ranta om 10 procent innan vardeodverforingar till innehavare av stamaktier far ske.

Inlésenkurs:

Inlosen av preferensaktier kan, efter beslut av bolagsstamman, ske till ett belopp om 35 kronor per

preferensaktie med tillagg for eventuell upplupen del av Preferensutdelning jamte eventuellt Inne-

staende Belopp per preferensaktie.

Likvidation:

Vid NP3s uppldsning ska preferensaktier ha foretradesratt, framfor stamaktier, att ur Bolagets tillgangar

erhalla ett belopp om 30 kronor per preferensaktie med tillagg for eventuell upplupen del av Preferens-
utdelning jamte eventuellt Innestaende Belopp per preferensaktie.

Notering:

Ovrigt:
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Preferensaktier forvantas upptas till handel pa Nasdag Stockholm omkring den 12 mars 2018.

Villkoren for NP3s preferensaktie regleras i NP3s bolagsordning.
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NP3s preferensaktier i korthet

Avstamningsdagar for utbetalning av Preferensutdelning under 2018 och fram till arsstdmman 2019

Avstamningsdagar under 2018 och fram till arsstamman 2019 for utbetalning av Preferensutdelning till preferensaktieagare
ar féljande:

0,50 kronor Hogst 0,50 kronor Hogst 0,50 kronor Hogst 0,50 kronor Hogst 0,50 kronor

For att Preferensutdelning ska erhallas med avstamningsdagar per 31 juli och 31 oktober 2018 och 31 januari och 30 april 2019
forutsatts beslut om Preferensutdelning av arsstamman 2018.
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Foretradesratt och teckningsratter

De som pa avstamningsdagen den 8 februari 2018 var
registrerade som aktieagare i den av Euroclear Sweden for
NP3s rakning forda aktieboken ager foretradesratt att teckna
nya preferensaktier i forhallande till det antal stamaktier inne-
havaren agde pa avstamningsdagen.

Pa avstamningsdagen berattigar en (1) stamaktie i NP3 inne-
havaren till en (1) Teckningsratt. Fem (5) Teckningsratter ger ratt
att teckna en (1) ny preferensaktie.

Genom Erbjudandet kommer antalet aktier att ©ka med
hogst 10 867 789 pereferensaktier och antalet roster Oka med
hogst 1068 778,9, vilket motsvarar en utspadning om cirka
20,00 procenti forhallande till antalet utestaende aktier och
cirka 2,00 procent i forhallande till antalet roster?

Teckningskurs
De nya preferensaktierna emitteras till en teckningskurs om
26,50 kronor per preferensaktie. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststallande av
vilka som ager ratt att erhalla Teckningsratter i Foretrades-
emissionen var den 8 februari 2018. Aktierna i Bolaget
handlades inklusive ratt att erhalla Teckningsratter till och med
den 6 februari 2018. Aktierna i Bolaget handlades exklusive ratt
att erhalla Teckningsratter i Féretradesemissionen fran och
med den 7 februari 2018.

Teckningstid

Teckning av de nya preferensaktierna med stdd av Tecknings-
ratter ska ske genom betalning under tiden fran och med den
12 februari 2018 till och med den 28 februari 2018. Under
denna period kan ocksa anmalan om teckning av preferens-
aktier goras utan stod av Teckningsratter. NP3s styrelse forbe-
haller sig ratten att forlanga teckningstiden vilket, om det blir
aktuellt, kommer att offentliggdras av Bolaget via pressmedde-
lande senastden 5 mars 2018. Pressmeddelandet kommer att
finnas tillgangligt pa NP3s hemsida, wwwnp3fastigheter.se.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade aktieagare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhangande bankgiroavi
skickas till de aktieagare, eller foretradare for aktieagare, i
Bolaget som pa avstamningsdagen den 8 februari 2018 ar
registrerade i den av Euroclear Sweden for Bolagets rakning
forda aktieboken. Av den fortryckta emissionsredovisningen
framgar bland annat antal erhallna Teckningsratter och det
hela antal preferensaktier som kan tecknas. Nagon separat
VP-avi som redovisar registrering av Teckningsratter pa

Villkor och anvisningar

aktieagarens VP-konto kommer inte att skickas ut. Den som ar
upptagen i den ianslutning till aktieboken férda sarskilda
forteckningen over panthavare och férmyndare erhaller inte
emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktieagare vars innehav av aktier i Bolaget ar fOrvaltarregistrerat
hos bank eller annan forvaltare, erhaller ingen emissions-
redovisning fran Euroclear Sweden. Anmalan om teckning
och betalning ska i stallet ske i enlighet med anvisning fran
respektive forvaltare.

Aktiedgare bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner
Tilldelning av Teckningsratter och utgivande av nya preferens-
aktier vid utnyttjande av Teckningsratter till personer som ar
bosatta utanfor Sverige kan paverkas av vardepapperslagstift-
ningar i sddana lander, se vidare avsnittet Viktig information.
Med anledning harav kommer, med vissa undantag, aktieagare
som har sina befintliga aktier direktregistrerade pa VP-konton
och har registrerade adresser i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, USA eller i
nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare
prospekt, registrering eller atgarder an de som foljer av svensk
ratt, inte att erhalla nagra Teckningsratter pa sina respektive
VP-konton eller tillatas teckna nya preferensaktier. De kommer
inte heller att ernalla nagra Teckningsratter pa sina respektive
VP-konton. De Teckningsratter som annars skulle ha registrerats
for dessa aktieagare kommer att saljas och forsaljningslikviden,
med avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till sddana
aktieagare. Belopp understigande 100 kronor kommer inte

att utbetalas.

Handel med teckningsratter

Handel med Teckningsratter ager rum pa Nasdag Stockholm
under perioden fran och med den 12 februari 2018 till och
med den 26 februari 2018. Carnegie och vardepappersinstitut
med erforderliga tillstand star till janst med formedling av kop
och forsaljning av Teckningsratter. ISIN-koden for Tecknings-
ratterna ar SE0010820480.

Teckning av nya preferensaktier med stod av
teckningsratter

Teckning av nya preferensaktier med stdd av Teckningsratter
ska ske genom betalning under perioden fran och med den

12 februari 2018 till och med den 28 februari 2018. Efter
teckningstidens utgang blir outnyttjade Teckningsratter ogiltiga
och saknar darmed varde. Efter den 28 februari 2018 kommer
outnyttjade Teckningsratter, utan avisering fran Euroclear
Sweden, att bokas bort fran innehavares VP-konto.

1) Beraknat pa basis av det hdgsta antalet preferensaktier som kan tilkomma genom Féretradesemissionen i forhallande till det maximala antalet utestaende

aktier i Bolaget efter Foretradesemissionen.
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Villkor och anvisningar

For attinte vardet av Teckningsratterna for att teckna nya
preferensaktier ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

utnyttja Teckningsratterna for att teckna nya preferensaktier
senast den 28 februari 2018, genom betalning, eller enligt
instruktioner fran respektive forvaltare, eller

salja de Teckningsratter som inte utnyttjats senast den
26 februari 2018.

En teckning av nya preferensaktier med stod av Teckningsratter
ar oaterkallelig och tecknaren kan inte aterta eller andra sadan
teckning av nya preferensaktier.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Teckning av nya preferensaktier med stod av Teckningsratter
sker genom kontant betalning, antingen genom att anvanda
den fortryckta bankgiroavin eller genom anvandning av sarskild
anmalningssedel, med samtidig betalning enligt nagot av
féljande alternativ:

bankgiroavin ska anvandas om samtliga Teckningsratter
enligt emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden ska
utnyttjas. Inga tillagg eller andringar kan gdras pa bankgiro-
avin, eller

anmalningssedeln markt "Anmalningssedel for teckning av
preferensaktier med stod av teckningsratter” ska anvandas
om Teckningsratter kopts, salts eller dverforts fran annat
VP-konto, eller av annan anledning ett annat antal teck-
ningsratter an det som framagar av den fortryckta emissions-
redovisningen ska utnyttjas fér teckning av nya preferens-
aktier. Samtidigt som den ifyllda anmalningssedeln skickas
in ska betalning ske for de tecknade preferensaktierna, vilket
ska ske pa samma satt som for andra bankgirobetalningar,
till exempel via internetbank, genom girering eller pa
bankkontor. Vid betalning maste VP-kontonummer dar
Teckningsratterna innehas anges.

Anmalningssedel enligt ovan kan bestallas fran Carnegie under
kontorstid pa telefon 08-5886 9483 eller laddas ner fran
Carnegies hemsida www.carnegie.se. Anmalningssedel och
betalning ska vara Carnegie tillhanda senast kl. 17.00 den

28 februari 2018. Vanligen observera att betalning for teckning
av nya preferensaktier med stod av Teckningsratter som ej ar
Carnegie tillhanda senast kl. 17.00 den 28 februari 2018, kan
komma att ldmnas utan avseende varfor betalning maste ske

i god tid dessférinnan.

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i Sverige
beréttigade att teckna nya preferensaktier med stdd av
teckningsratter

Direktregistrerade aktieagare som ar berattigade att teckna nya
preferensaktier med stdd av Teckningsratter samtinte ar
bosatta i Sverige, som inte ar féoremal for de restriktioner som
beskrivs ovan under rubriken Aktiedgare bosatta i vissa
obehariga jurisdiktioner och som inte kan anvanda den
fortryckta bankgiroavin, kan betala i svenska kronor genom
bank i utlandeti enlighet med instruktionerna nedan:

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Transaction Support

SE-103 38 Stockholm, Sverige

SWIFT adress: ESSESESS

IBAN: SE3850000000052211000363
Bankkontonummer: 522110 003 63
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Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referens fran emissionsredovisningen anges.
Sista dag som betalningen ska vara mottagaren tillhanda ar
den 28 februari 2018.

Om teckning avser ett annat antal preferensaktier an vad som
framgar av emissionsredovisningen ska istallet "Anmalnings-
sedel for teckning av preferensaktier med stod av tecknings-
ratter" anvandas, vilken kan bestallas fran Carnegie under
kontorstid pa telefon 08-5886 9483 eller laddas ned fran
Carnegies hemsida www.carnegie se. Betalningen ska ske
enligt ovan angiven instruktion, dock ska VP-kontonummer
dar Teckningsratterna innehas anges som referens. Anmalnings-
sedeln (enligt adress ovan) och betalningen ska vara Carnegie
tillhanda senast kl. 17.00 den 28 februari 2018.

Forvaltarregistrerade tecknare

Innehavare av depa hos forvaltare som onskar teckna nya
preferensaktier med stdd av Teckningsratter maste anmala sig
for teckning i enlighet med instruktion fran sin eller sina
respektive forvaltare.

Betalda tecknade preferensaktier (BTA PREF)

Efter teckning och erlagd betalning kommer Euroclear
Sweden att sanda ut en VP-avi som en bekraftelse pa att BTA
PREF bokats in pa tecknarens VP-konto.

De nya preferensaktierna kommer att bokforas som BTA PREF
pa VP-kontot till dess att registreringen av Foretradesemissionen
skett vid Bolagsverket. Registrering av nya preferensaktier
tecknade med stod av Teckningsratter forvantas ske hos
Bolagsverket omkring den 8 mars 2018. Darefter kommer

BTA PREF att bokas om till preferensaktier vilket beraknas ske
omkring den 12 mars 2018 utan sarskild avisering fran Euroclear
Sweden. Depakunder hos forvaltare erhaller BTA PREF och
information i enlighet med respektive forvaltares rutiner. BTA
PREF kommer att tas upp till handel pa Nasdag Stockholm fran
och med den 12 februari 2018 tilloch med den 5 mars 2018.
Carnegie och évriga vardepappersinstitut med erforderliga
tillstand star till janst med formedling och kop av BTA PREF.
ISIN-koden for BTA PREF ar SE0010820498.

Teckning av nya preferensaktier utan stod av
teckningsratter

Teckning av nya preferensaktier kan aven goras utan stod av
Teckningsratter.

Direktregistrerade aktiedgare och évriga

Anmalan om teckning av nya preferensaktier utan stod av
Teckningsratter ska goras pa darfor avsedd anmalningssedel,
benamnd "Teckning utan stdd av teckningsratter”. Det ar tillatet
att ge in fler an en anmalningssedel, varvid dock endast den
senast daterade anmalningssedeln kommer att beaktas. Om
anmalan avser annan person an undertecknad ska aven en
sarskild blankett "Férmyndare och fullmaktshavare” fyllas i och
skickas tillsammans med anmalningssedeln "Teckning utan
stod av teckningsratter”. Anmalningssedlar och blanketter kan
erhallas fran nagot av Carnegies kontor i Sverige eller laddas
ned fran Carnegies hemsida, www.carnegie.se, samt fran NP3s
hemsida, wwwnp3fastigheter.se. Anmalningssedel kan skickas
per post till Carnegie Investment Bank AB, Transaction Support,
103 38 Stockholm eller lamnas till nagot av Carnegies kontor i
Sverige. Anmalningssedeln maste vara Carnegie, Transaction
Support, tillhanda senast kl. 17.00 den 28 februari 2018.
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Forvaltarregistrerade aktieagare

Depakunder hos forvaltare som dnskar teckna nya preferens-
aktier utan stod av Teckningsratter maste anmala sig for
teckning till och i enlighet med instruktioner fran sin eller sina
forvaltare, som aven kommer att hantera besked om tilldelning
eller andra fragor.

Tilldelning av nya preferensaktier tecknade utan stod av
teckningsratter

Om inte samtliga nya preferensaktier tecknas med stod av
Teckningsratter ska styrelsen besluta om tilldelning av nya
preferensaktier utan stod av Teckningsratter. Tilldelning
kommer da att ske enligt foljande:

| forsta hand ska tilldelning av preferensaktier som tecknats
utan stod av Teckningsratter ske till dem som ocksa tecknat
preferensaktier med stdd av Teckningsratter, oavsett om
tecknaren var aktiedgare pa avstamningsdagen eller inte,
och for det fall tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska
tilldelning ske pro rata i forhallande till det antal Tecknings-
ratter som utnyttjats for teckning av preferensaktier och,

i den man detta inte kan ske, genom lottning.

I andra hand ska tilldelning av preferensaktier som tecknats
utan stdd av Teckningsratter ske till dem som endast
tecknat utan stod av Teckningsratter, och for det fall tilldel-
ning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata
i fornallande till det antal preferensaktier som var och en
tecknat och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

I tredje och sista hand ska tilldelning av preferensaktier som
tecknats utan stod av Teckningsratter ske till dem som
genom avtal ingatt garantiataganden i egenskap av
emissionsgaranter, och for det fall att tilldelning till dessa
inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata i forhallande
till det belopp som var och en garanterat for teckning och,
i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Som bekraftelse pa tilldelning av nya preferensaktier tecknade
utan stod av Teckningsratter kommer avrakningsnota att skickas
till tecknaren omkring den 5 mars 2018. Forvaltarregistrerade
aktiedgare erhaller besked om tilldelning i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Inget meddelande kommer att
skickas till tecknare som inte erhallit nagon tilldelning. Tecknade
och tilldelade nya preferensaktier ska betalas kontanti enlighet
med instruktionerna pa avrakningsnotan som skickas till
tecknaren. Efter erlagd betalning kommer Euroclear att sanda
ut en avi som bekraftelse pa att BTA PREF som tecknas utan
stod av Teckningsratter bokats in pa direktregistrerad aktie-
agares eller forvaltares VP-konto. De tecknade och betalda nya
preferensaktierna kommer eventuellt att bokforas som BTA 2
pa VP-konto till dess att registrering av dessa nya aktier skett
hos Bolagsverket. Sadana nya aktier forvantas bli registrerade
hos Bolagsverket omkring den 15 mars 2018. Inbokning av nya
preferensaktier pa VP-konton beraknas ske den 21 mars 2018.
Nagon VP-avi utsands ej i samband med denna ombokning.
ISIN-koden for BTA PREF 2 som tecknats utan stod av
Teckningsratter ar SE0010820506. BTA PREF 2 kommer gj

att as upp till handel pa Nasdaqg Stockholm.
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Villkor och anvisningar

LEI-nummer

Fran och med den 3 januari behoéver alla juridiska personer en
global identifieringskod, en sa kallad Legal Entity Identifier (LEI),
for att kunna genomfora en vardepapperstransaktion. For att
aga ratt att deltaga i Foretradesemissionen och tilldelas nya
preferensaktier som tecknas utan stdd av Teckningsratter
maste du som juridisk person inneha och uppge ditt
LEl-nummer.

Handel med nya preferensaktier

Bolagets stamaktier ar upptagna till handel pa Nasdaqg
Stockholm. Bolaget kommer att ansoka till Nasdag Stockholm
om upptagande av handel av de nya preferensaktierna.

En forutsattning for att en sadan ansokan ska beviljas ar att
forutsattningar for en andamalsenlig handel foreligger.
Detinnebar att det ska finnas forutsattningar for tillracklig
tillgang och efterfragan pa preferensaktierna i syfte att uppna
en fungerande prisbildningsmekanism och handel. Ett
tillrackligt antal av preferensaktierna maste darfor enligt
Nasdaq Stockholms krav finnas i allman ago och innehas av
ett tillrackligt antal aktieagare. Om dessa krav inte ar uppfyllda
finns en risk att Bolagets ansdkan om upptagande till handel av
preferensaktierna avslas eller att tidsutdrakten innan Bolaget
hinner vidta eventuella dtgarder for att spridningskravet ska
kunna uppfyllas och preferensaktierna tas upp till handel pa
Nasdaqg Stockholm blir betydligt langre an beraknat.Forutsatt
att Nasdaq Stockholm godkanner bolagets ansdkan om
upptagande till handel av nya preferensaktier beraknas forsta
dagen for handel i nya preferensaktier, tecknade med stod av
Teckningsratter, infalla omkring den 12 mars 2018 och forsta
dag for handel i nya preferensaktier tecknade utan stod av
teckningsratter, beraknas infalla omkring den 21 mars.
ISIN-koden for preferensaktierna ar SE0010820514.

Ratt till utdelning pa preferensaktier

Utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstamman. Utbetal-
ning av utdelning ombesorjs av Euroclear Sweden eller for
forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller dem som pa den
faststallda avstamningsdagen var registrerad som agare av
preferensaktier i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.
De nya preferensaktierna medfor ratt till utdelning forsta
gangen pa den forsta avstamningsdagen for utdelning till
preferensaktier som infaller narmast efter det att de nya
preferensaktierna registrerats hos Bolagsverket.

Den forsta avstamningsdagen for preferensutdelningen efter
registrering av de nya preferensaktierna hos Bolagsverket
beraknas bli den 30 april 2018. Den extra bolagsstamman den
5 februari 2018 beslutade om vinstutdelning pa tillkommande
preferensaktier om 0,50 kronor per preferensaktie for avstam-
ningsdagen den 30 april 2018.

Oaterkallelig teckning

Bolaget ager inte ratt att avbryta Foretradesemissionen.
Teckning av nya preferensaktier, med eller utan stéd av
Teckningsratter, ar oaterkalleligt och tecknaren far inte aterkalla
eller andra en teckning av nya preferensaktier, satillvida inte
annat foljer av Prospektet eller av tillamplig lag.
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Villkor och anvisningar

Offentliggérande av utfall i Foretradesemissionen
Teckningsresultatet i Foretradesemissionen kommer att
offentliggdras omkring den 5 mars 2018 genom ett press-
meddelande fran Bolaget.

Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar, eller anmaler sig for teckning av, nya
preferensaktier kommer att l@dmna in personuppagifter till
Carnegie. Personuppgifter som l@amnas till Carnegie kommer
att behandlas i datasystem i den utstrackning som erfordras for
att administrera Féretradesemissionen. Aven personuppgifter
som inhamtas fran annan an den person som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa férekomma att
personuppgifter behandlas i datasystem hos bolag med vilka
Carnegie samarbetar. Information om behandling av person-
uppgifter lamnas av Carnegie, vilken ocksa tar emot begaran
om rattelse av personuppgifter.

Ovrig information

Carnegie agerar emissionsinstitut i anledning av Foretrades-
emissionen. Att Carnegie ar emissionsinstitut innebar inte att
Carnegie betraktar den som anmalt sig for teckning i Fore-
tradesemissionen som kund hos Carnegie. For det fall ett for
stort belopp betalats in av en tecknare for de nya preferens-
aktierna kommer NP3 att ombesorja att dverskjutande belopp
aterbetalas. Ingen ranta kommer att utbetalas for verskjutande
belopp. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar
kan komma att lamnas utan beaktande. Om teckningslikvid
inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa ett felaktigt satt
kan anmalan om teckning komma att lamnas utan beaktande
eller teckning komma att ske med ett lagre belopp. Betald
likvid som gj tagits i ansprak kommer i sa fall att aterbetalas.
Ingen ranta kommer att utbetalas for en sadan likvid.

Beskattning

Forinformation rorande beskattning hanvisas till avsnittet Vissa
skattefragor i Sverige.
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Baste aktieagare,

Nar NP3 startades vid arsskiftet 2010/2011 hade vi som mal att
na ett fastighetsvarde om 4 miljarder kronor med kommersiella
fastigheter i norra Sverige. Vi kan nu se tillbaka pa en tid med
en stark tillvaxt fran den ursprungliga fastighetsportfolien om
200 miljoner kronor till en fastighetsportfolj per 30 september
2017 om 7 261 miljoner kronor fordelat pa mer an 200 fastig-
heter med en lokalarea om 900 000 kvm. Samtidigt har vi
minskat var operationella och finansiella risk da vii dag ar

ett mer diversifierat bolag. NP3 har i dag exempelvis drygt
1200 lokalhyresavtal i primart sex regionorter i norra Sverige
att jamfora med sju fastigheter i en ort da Bolaget grundades.

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | NP3 FASTIGHETER AB (publ)

VD har ordet

NP3 ar och ska vara ett tillvaxtbolag. Fortsatt tillvaxt gagnar
saval vara hyresgaster som finansiarer, organisation och inte
minst vara aktieagare. En av NP3s viktigaste milstolpar var
darfor var notering pa Nasdaq Stockholm den 4 december
2014 som genomfordes for att stodja fortsatt tillvaxt genom
tillgang till en flexibel och diversifierad kapitalforsorjning. | syfte
att &ka den finansiella flexibiliteten ytterligare och skapa forut-
sattningar for fortsatt tillvaxt till balanserad risk beslot den extra
bolagsstamman i NP3 den 5 februari 2018 att genomfora en
foretradesemission av preferensaktier till befintliga aktieagare
om cirka 288 miljoner kronor.

Kapitalet fran Foretradesemissionen kommer primart att
anvandas till forvarv av ett fastighetsbestand om 514 miljoner
kronor, vilket offentliggjordes genom pressmeddelande den
15 december 2017. Fastigheterna ligger i affarsomradet
Sundsvall och till allra storsta del intill vara befintliga fastigheter.
Avkastningen uppgar till 7,0 procent och med en framfoér-
handlad hyresgaranti pa tre ar uppgar avkastningen initialt till
7,8 procent.

Emissionen sker genom foretradesratt och for fem (5) aktier
som du som aktieagare ager, har du mojlighet att teckna en (1)
ny preferensaktie for 26,50 kronor per aktie. Varje preferens-
aktie medfor ratt till en arlig utdelning om 2,00 kronor med
kvartalsvis utbetalning vilket motsvarar en direktavkastning om
7,55 procent.

Med vanlig halsning
NP3 Fastigheter AB (publ)

\

Andreas Nelvig
Verkstallande direktor
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Marknadsoversikt

De uppgifter avseende marknadsférhallanden som anges i Prospektet aterspeglar NP3s samlade
beddmning baserad pa saval interna som externa kallor. NP3 har atergett sddan information korrekt i
Prospektet. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillférlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts,
varfor riktigheten eller fullstdndigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget kadnner till,
och kan forsakra sig om genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av den tredje
part varifran informationen hamtats, har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gdra den

atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Svensk ekonomi gar starkt. Bade produktion och sysselsattning
har 6kat snabbt under hosten 2017 och det mesta pekar pa en
fortsatt konjunkturuppgang.! Konjunkturinstitutet skriver i sin
prognos fér den ekonomiska utvecklingen (december 2017)
att optimismen ar storre eller mycket storre an normalti alla
delar av naringslivet och det mesta tyder pa att konjunkturen
fortsatter att forstarkas inom éverskadlig framtid. Konjunkturen
iomvarlden ar ocksa stark. | euroomradet, som ar den viktigaste
handelspartnern for Sverige, ar fortroendet for den ekonomiska
utvecklingen bland hushall och féretag pa historiskt hdga
nivaer.? Den starka konjunkturutvecklingen for naringslivet
avspeglas aven pa arbetsmarknaden dar sysselsattningen fort-
satte att Oka jamforelsevis snabbt de senaste sex manaderna.
Manadsstatistik och indikatorer pekar pa att sysselsattningen
fortsatter att Oka.

Bade Konjunkturinstitutet och Riksbanken ser de senaste
manadernas fall i bostadspriserna utgéra en stor osakerhets-
faktor for den positiva syn de har pa konjunkturen. Konjunktur-
institutets positiva syn for 2018 forutsatter dock att prisfallet pa
bostader blir mattligt och att det bara far begransade ater-
hallande effekter pa hushallens konsumtion. Daremot menar
Konjunkturinstitutet att om priserna skulle falla betydligt mer an
prognostiserat kan det fa markbara negativa konjunktureffekter
under 20189 Riksbanken & sin sida skriver att nedgangen i
bostadspriserna de senaste manaderna bedoms leda till att
bostadsinvesteringarna dampas mer de kommande aren an
tidigare forutspatt. Men de negativa effekterna av detta pa BNP
motverkas delvis av en starkare efterfragan fran omvarlden.?
Tillsammans med den relativt svaga kronan medfor den starka
globala konjunkturen darmed att exporten blir en annu viktigare
drivkraft for tillvaxten i den svenska ekonomin.® Riksbankens
beddmning ar dock att den starka konjunkturen i Sverige och
omvarlden talar for fortsatt god efterfragan pa bostader och
nedgangen i bostadspriserna vantas darfor bli tillfallig och

1) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, december 2017.

2) Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, december 2017.
3) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, december 2017.

4) Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, december 2017.
5) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, december 2017.

6) Svenskt Naringsliv, Det Ekonomiska Laget, december 2017.
7) Arbetsférmedlingens prognos for aren 2017-2019.
Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget, december 2017.
Svenskt Naringsliv, Det Ekonomiska Ldget, december 2017
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mattlig. Den nedgang i bostadspriser som skett hittills har inte
paverkat fortroendeindikatorer for naringsliv och hushall, som
fortfarande ligger pa hdga nivaer skriver Riksbanken i sin
penningpolitiska rapport fran december 2017.

De senaste arens hoga tillvaxt har medfort att sysselsattningen
vuxit snabbt samtidigt som bristen pa arbetskraft blivit ett allt
storre tillvaxthinder.® Den hoga aktiviteten i naringslivet innebar
attarbetsgivarna far allt svarare att fa tag i personal med efter-
fragad kompetens. Allt fler arbetsgivare i naringslivet upplever
brist pa arbetskraft enligt Konjunkturinstitutets Konjunktur-
barometer. Tydligast ar bristen inom byggbranschen dar
nastan 80 procent av arbetsgivarna uppger att det finns brist pa
arbetskraft, men aven inom andra branscher ar bristtalen hoga.
Aven i Arbetsformedlingens undersdkning om brist pa arbets-
kraft framgar det att allt fler arbetsgivare har upplevt rekryterings-
problem. Denna brist pa arbetskraft beddms bromsa jobbtill-
vaxten under kommande &r.” Konjunkturinstitutet menar att de
stora matchningsproblemen pa arbetsmarknaden tyder pa att
arbetslosheten inte kommer att kunna falla sarskilt mycket mer
framover om inte ytterligare atgarder vidtas for att forbattra
matchningen och underlatta fér grupper med svag stallning pa
arbetsmarknaden att fa jobb.®

Stockholms-, Hallands- och Uppsala lan vantas ha den lagsta
relativa arbetsldsheten i riket i slutet av 2018 med en relativ
arbetsloshet pa cirka 5,9 procent. Vasterbottens lan foljer tatt
darefter med cirka 6 procent. Gavleborgs lan vantas ha den
hogsta relativa arbetslosheten, cirka 10,5 procent.

Den starkaste sysselsattningsokningen under 2018 forutses for
de tre storstadslanen samt Ostergétland, Uppsala, Halland och
Soédermanland. Okningen i de tre storstadsregionerna far ett
stort genomslag pa riksgenomsnittet vilket gor att det bara ar
ovan namnda lan som hamnar pa eller ver den riksgenom-
snittliga férandringen.”

29



Marknadsoversikt

Konjunkturen i norra Sverige

Konjunkturutvecklingen i en region ar givetvis sammanlankad
med den totala ekonomiska utvecklingen i landet. Daremot
kan olika regioner paverkas i olika grad av den globala och
nationella ekonomiska utvecklingen eftersom naringslivs-
strukturen skiljer sig at mellan olika lan och regioner. Svenskt
Naringsliv har kartlagt naringslivsstrukturen i Sveriges lan och

Sysselsattningsandelar i olika sektorer, kvartal 3, 2017%

Varuproduktion

Stockholm 10,8
Vastra Gotaland 22,5
Dalarna 28,5
Gavleborg 24,3
Vasternorrland 21
Jamtland 20,5
Norrbotten 27,4
Vasterbotten 24,3
Riket 20,1

Handel,
transport & hotell

forklarar att strukturen visar grundférutsattningarna i olika delar
av landet men att man inte kan dra nagra antaganden om hur
konjunkturen i lanet utvecklas. Tabellen nedan visar hur syssel-
sattningen fordelade sig procentuellt sett mellan olika sektorer
i norrlandslanen med siffror for Stockholm, Vastra Gotaland
och riket som helhet for jamforelse.

Informationstjanster,

finansiella tjanster & Offentlig sektor,

foretagstjanster utbildning & vard

21 32,7 35,5
20,3 20,3 36,8
16,2 12,1 43,3
16 17,8 419
18,8 18 42,3
19,7 15,7 441
18,3 12,3 42
18,8 12 44,9
20 21,5 38,5

1) Svenskt Naringsliv, Det Ekonomiska Laget, december 2017,

For att belysa den konjunkturella utvecklingen i lanen har
Svenskt Naringsliv tagit fram ett antal variabler fordelade per lan
och som i nagon man kan spegla den ekonomiska aktiviteten

i lanet. Variablerna ar sysselsattning, befolkning 15-74 ar,
bostadsbyggande, bostadspriser, bilforsaljning, nyanmalda

lediga platser och varsel om uppsagning. FOr dessa variabler ar
den procentuella forandringen beraknad det senaste aret.

Det summerade vardet for variablerna under perioden

Q4 2016-Q3 2017 jamfdrs med det summerade vardet for
variabeln Q4 2015-Q3 2016.

Ekonomisk aktivitet kvartal 3, 2017, procentuell férandring, lépande arstakt?

Bostads-

Sysselsattning Population byggande

Stockholm 2,5 15 15
Vastra Gotaland 2,7 11 9
Dalarna =21 0,6 -15
Gavleborg 6,1 0,4 -3
Vasternorrland 39 0,2 -28
Jamtland 4,1 0,6 =22
Norrbotten -11 -0,1 111
Vasterbotten 3,6 0,6 2
Riket 2,1 11 13

Bostadspriser  Bilférsaljning Nya platser Varsel
7 9 -4 1

9 2 -2

12 -3 64

9 -1 -1 -7

8 -6 -4 -3

5 3 2 52

8 -12 -2 7

5 -3 -5 13

7 3 0 0

2) Svenskt Naringsliv, Det Ekonomiska Laget, december 2017,
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Inskrivna arbetsldsa i norra Sverige samt nagra jamforande
lén och stader, december 2017"

Gavle

Gavleborgs lan
Vasteras
Vastmanlands lan
Vasternorrlands lan
Borlange

Sundsvall

Riket

Goteborg
Jamtlands lan
Dalarnas lan
Norrbottens lan
Luled

Vastra Gotalands lan
Ostersund
Vasterbottens lan
Sockholm
Stockholms lan
Falun

Umea

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%
[ Marknader dar NP3 ar verksamma

*) Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsdata, december 2017, tabellen visar andel
av den registerbaserade arbetskraften 16—64 ar. Inskrivna arbetsldsa ar summan
av Oppet arbetsldsa och deltagare i program med aktivitetsstod.

Gavleborgs lan?

Konjunkturen ar stark i Gavleborgs lan och foretagen har stora
forvantningar pa okad efterfragan vilket visas i Arbetsformed-
lingens prognos for 2018. Samtidigt upplevs arbetskraftsbristen
i bade privat och offentlig sektor som den hégsta pa minst tio
ar. Kapacitetsutnyttjandet ar hogt, manga kan inte producera
mer utan att forst anstalla.

Gavleborg har lange varit det lan som haft bland landets
hogsta arbetsloshet. Strukturomvandlingen fran tillverknings-
industri till mer kunskapsintensiv arbetsmarknad, den generellt
laga utbildningsnivan samt tillskott av arbetskraft med lag
utbildningsniva ar nagra forklaringar till detta.

Under storre delen av 2017 har dock Gavleborg varit det lan dar
arbetslosheten minskat mest. Nivan ar dock fortfarande hog,
aven om lanets arbetsloshet under senare delen av 2017 har
minskat mest i landet, matt i procentenheter. Sysselsattningen

i lanet skulle kunna &ka, efterfragan finns, men matchningen
mellan vad arbetsgivarna soker fér kompetens och vad de
inskrivna pa arbetsformedlingen kan erbjuda ar for lag.

Marknadsoversikt

Befolkningsékning i %, 31 december 2015 - 30 september 2017
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**) SCB, Folkmangd i riket, lan och kommuner, 31 december 2015; Folkmangd i
riket, lan och kommuner, 30 september 2017.

Dalarna?

Likt Gavleborg skulle Dalarna kunna ha en mycket stark tillvaxt
i sysselsattning under 2018. Konjunkturen och féretagens
rekryteringsplaner i lanet pekar at ratt hall. Tyvarr forhindras
detta av bristen pa lamplig kompetens och arbetskraft. Sju av
tio arbetsgivare inom offentlig sektor och narmare fyra av tio
inom det privata naringslivet har problem att hitta arbetskraft.
Det rader i princip full sysselsattning bland inrikes fodda.
Atminstone fram till &r 2030 kommer inrikes fédd befolkning

i arbetsfor alder att minska varje ar. Enligt Statistiska Central-
byrans befolkningsprognos fran 2015 kommer antalet inrikes
fodda personer i aldern 18-64 ar i Dalarnas lan att minska med
10 600 personer mellan aren 2017 och 2030. Tack vare
invandringen kommer det totala antalet i arbetsfor alder att bli
nastan konstant, men for arbetsmarknadens fortsatta funktion
kravs att den nya arbetskraften skaffar sig ratt kompetens och
kommer i jobb.

1) Ominget annat anges bygger samtlig information i detta stycke pa Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2017 Gavleborgs lan, Prognos fér

arbetsmarknaden 2018, 13 december 2017.

2) Omingetannatanges bygger samtlig information i detta stycke pa Arbetsférmedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2017 Dalarnas ldn, Prognos for

arbetsmarknaden 2018, 13 december 2017.
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Marknadsoversikt

Vasterbotten?

Arbetsmarknaden i Vasterbotten fortsatter att vara stark under
2018, enligt Arbetsformedlingens prognos for aret. Foretagens
forvantningar ar fortsatt optimistiska och 35 procent av fore-
tagen tror pa en fortsatt Okad efterfragan och en tredjedel
planerar att utdka personalstyrkan.

Vasterbottens an tillsammans med Jamtlands lan beddms ha
den starkaste arbetsmarknaden bland norrlandslanen. | ett riks-
perspektiv framstar Vasterbottens lan som mycket starkt med
en arbetsldshet betydligt under riksgenomsnittet och en
sysselsattningsutveckling som varit starkare an for grannlanen.

Det ar Umea som driver befolkningsutvecklingen i lanet.
Under 2016 6kade befolkningen i Vasterbottens lan med cirka
2 500 personer, varav Umeas befolkning Okade med cirka

2 100 personer. Skelleftea kommun hade 2016 den storsta
befolkningsékningen sedan 1991. Den Okade folkmangden

i lanet ar en effekt av inflyttade fran utlandet.

Arbetsformedlingens prognos visar att arbetsmarknaden ar
stark och denna utveckling férvantas fortsatta under 2018. Den
hdga sysselsattningen och hushallens goda inkomstutveckling
har tillsammans bidragit tillen 6kad konsumtion av varor och
tjanster, dar aven befolkningsdkningen bidragit till en dkad
efterfragan. Den starka kopkraften hos hushallen ger genom-
slag pa handeln. Handlarna i Vasterbotten ar mest positiva av
samtliga Norrlandslan och prognosen ar att bade forsaljning
och sysselsattning kommer att 0ka under 20182

Norrbotten?

De senaste aren har lanet haft en ekonomisk tillvaxt och lanets
foretag har haft en god utveckling. Allt fler foretag investerar
och har positiva forvantningar pa framtiden. Denna positiva
utveckling bedoms fortsatta under 2018. Ett fortsatt starkt
konjunkturlage innebar att efterfragan pa arbetskraft Okar

och behovet av att nyrekrytera tilltar. Dock sa upplever en
betydande andel arbetsgivare i lanet ha fortsatt svart att hitta
ratt kompetenser for att kunna vaxa och bidra till en positiv
tillvaxt for lanet.

Byggandet har okat kraftigt i lanet. Under perioden 2010 till
2016 har det byggts 5 300 bostader samtidigt som befolk-
ningen endast 6kat med drygt 1 500 personer under samma
period. Troligen ar en forklaring att stora delar av Kiruna flyttas
for att mojliggora fortsatt gruvbrytning i staden.

e

arbetsmarknaden 2018, 13 december 2017

«n

arbetsmarknaden 2018, 13 december 2017
Svenskt Naringsliv, Det Ekonomiska Laget, december 2017.

a b

for arbetsmarknaden 2018, 13 december 2017.
SCB, Norrlandsfondens Konjunkturbarometer, hdsten 2017,

N o

arbetsmarknaden 2018, 13 december 2017
SCB, Norrlandsfondens Konjunkturbarometer, hdsten 2017,

®
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Statistiska Centralbyran, Norrlandsfondens Konjunkturbarometer, hdsten 2017.
Om inget annat anges bygger samtlig information i detta stycke pa Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2017 Norrbottens ldn, Prognos for

Vasternorrland®

Norrlandsfondens och Statistiska Centralbyrans konjunktur-
index visar att konjunkturen i Vasternorrland ligger nagot under
de &vriga Norrlandslanen. Den bransch som sticker ut pa ett
positivt satt ar byggbranschen som haft en stark utveckling de
senaste aren och beddms dven ha sa under 2018.9

Arbetslosheten i Vasternorrlands lan ar hogre an riksgenom-
snittet men gapet har successivt minskat. Sedan 2010 har den
relativa arbetsldsheten i lanet minskat med 2,2 procentenheter,
fran 10,9 procent hosten 2010 till 8,7 procent under oktober
2017. Fram till slutet av 2018 beddms arbetslosheten minska till
8,5 procent, en effekt av stark konjunktur och stora ersattnings-
rekryteringar.

Jamfort med ar 2000 har befolkningen minskat i lanet. Den
negativa trenden ar dock bruten och lanets befolkning har
sedan ar 2010 stadigt okat. Befolkningsokningen mellan 2015
och 2016 &r den hogsta sedan 1968. Okningen finns att hitta

i alla lanets kommuner. | Kramfors, Ornskoldsvik och Sundsvall
har 6kningen dock varit storst.

Jamtland”

Enligt Arbetsformedlingens prognos for 2018 har konjunkturen
mattas nagot i Jamtland och beddms befinna sig pa en normal
niva vilket de menar bekraftas av den minskande andelen
arbetsgivare som star infor rekryteringar. SCB och Norrlands-
fonden ser dock att konjunkturen ar nagot starkare an normalt.
Det ar framst byggforetagen i Jamtland som upplever en stark
konjunktur, byggandet steg kraftigt under varen 2017 vilket holl
i sig under hésten. Aven turismen upplever goda tider dar
omesattningen hos turistféretagen i lanet okat under bade
sommar- och vintersasongen. Sallankopshandeln vill dock inte
lyfta i lanet®

Det generella arbetsmarknadslaget beddms vara fortsatt stabilt
i lanet och den sjunkande arbetslosheten beddms fortsatta
minska, men kanske inte i samma takt som under 2017. Dock
finns utmaningar i form av stora pensionsavgangar och tillgéng
pa utbildad arbetskraft.

Jamtlands lan ligger hogt jamfort med andra lan nar det galler
andelen sysselsatta. Detisin turinnebar att det inte finns sa
mycket reserver att ta av da de flesta ar i arbete. Det som
hammar en storre Okning av antalet sysselsatta ar att
16-64-3ringarna blir farre. Daremot paverkar flyktingstrommen
inflodet till arbetskraften positivt. Aven om de i ldern 16-64 ar
Okade i antal 2016 for forsta gangen pa nastan tio ar vager det
inte upp att de senaste fem aren har det varit en stor utflyttning
av dem som ar 16—64 ar och det ar framst ungdomar som
flyttar for att jobba eller studera.

Om inget annat anges bygger samtlig information i detta stycke pa Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2017 Vasterbottens lan, Prognos for

Om inget annat anges bygger samtlig information i detta stycke pa Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2017 Vasternorrlands lan, Prognos

Om inget annat anges bygger samtlig information i detta stycke pa Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna hdsten 2017 Jamtlands ldn, Prognos for
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Transaktionsmarknaden?

Transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden i Norrland
nadde drygt 10 miljarder kronor under 2017 och sjonk darmed
markant fran foregaende tva ar, men ligger i linje med det
historiska genomsnittet fér regionen. Aven volymen métt som
procent av hela den svenska transaktionsmarknaden foll under
2017. En av forklaringarna till nedgangen ar att det saknades
stora portfoljaffarer under 2017 i Norrland. Transaktions-
volymen pa hela svenska fastighetsmarknaden uppgick till
strax dver 150 miljarder kronor under 2017, aven det en
markant nedgang fran rekordaret 2016.

Staplarna visar den totala transaktionsvolymen pa fastighets-
marknaden i Sverige baserat pa enskilda transaktioner dver
50 miljoner kronor fordelat pa tre geografiska omraden: de
tre storstadsregionerna, Norrland och 6vriga Sverige. De gula
prickarna visar hur stor andel i procent som Norrlandslanen
star for av rikets totala transaktionsvolym. Snittet for Norrland
under sex ar ar knappt 10 procent arligen av den totala
transaktionsvolymen.
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Marknadsoversikt

Transaktionsvolym per region 2017

Storstadsregionerna
(Stockholm, Géteborg, Malmé) 58%

I Norrland inkl Dalarna 8%

. B Ovriga Sverige 34%

Transaktionsvolym per segment 2017

Bostader 34%
B Kontor 21%
M Handel 16%
I Hotell 3%
[ ] Industri/lager 7%
M Logistik 6%
[ Samhall 10%
Ovrigt 3%

&
;‘

\

1) Samtlig information i detta avsnitt &r baserad pa information fran Pangea Property Partners om inget annat anges.
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Marknadsoversikt

Transaktionsvolym pa fastighetsmarknaden i Norrland?
Transaktionsvolymen under 2017 var ganska jamnt utspritt dver
lanen i Norrland. Lanet med hogst volym blev Vasterbotten
med 25 procent av den totala volymen, foljt av Vasternorrland
(23 procent) och Gavleborg (20 procent).

Sett till olika segment var handel det storsta segmentet i
regionen med hela 41 procent av transaktionsvolymen, foljt av
bostader (26 procent) och industri/lager (11 procent). Historiskt
brukar bostader och kontor vara de stdrsta segmenten, men
det ar inte ovanligt med avvikelser enskilda ar pa grund av
enskilda affarer.

Storsta affarernai Norrland 2017

Transaktionsvolym i Norrland per lan 2017

o

Gavleborgs lan 20%
W Jamtlands tan 5%
‘ W Norrbottens l3n 15%
. Vasterbottens lan 25%
. Vasternorrlands lan 23%
. Dalarnas lan 12%

W'

Transaktionsvolym i Norrland per segment 2017
Bostader 26%
'\‘ M Kontor 11%
M Handel 41%
(] I Hotell 3%
M Industri/lager 11%
B Logistik 1%
[ Samhall 5%
Ovrigt 2%

y

De storsta affarerna under aret var Heimstadens forvarv av drygt 1 600 lagenheter i Carlshem och Mariehem i Umea fran det
kommunala bostadsbolaget Bostaden (1155 MKR), samt Hemfosas forvary av fem kommersiella fastigheter i Ornskéldsvik fran
Nybergs Fastigheter (858 MKR). Fem av de tio stdrsta transaktionerna utgjordes av handelsfastigheter.

Area

Datum (2017) Kopare Saljare (m?)

1 Juni Heimstaden Bostaden 82 300

Nybergs
2 Mg Hemfosa Fastigheter 67500
CBRE Global Barings (Nordic

3 September Investors Retail Fund) 21150
Svenska Handels- B

4 December fastigheter Niam 47000

5 December NP3 Fastigheter Poularde 82072

6  Mars Trophi Fastigheter Coop Nord 29000

7 Jduni NP3 Fastigheter Galaren 24500

Maj Riksbyggen Panthuset 17900

9  Maj Secore Fastigheter  ICA Fastigheter “18 000

10 December Serena Propertius EP Sundsvall 16 155

* Del av en storre portfolj med fastigheter utanfor Norrland

1) Pangea Property Research, baserat pa affarer dver 50 miljoner kronor.
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Beddmt varde
(MKR) (kr/m?) Objekt
1155 14000 1601 lagenheter i Umea
5 kommersiella fastigheter i
858 12700 Ornskoldsvik
Gallerian Nian (Norr 21:5) i
765 36200 Gavle
2 handelsfastigheter i Gavle
N.A. N.A. och Umea*
23 kommersiella fastigheteri
514 6300 Sundsvall och Timra
2 handelsfastigheter i Umea
500 17200 (Ersboda) och Sundsvall (Birsta)
9 kommersiella fastigheteri
276 11 300 Lulea
250 14 000 215 lagenheter i Ostersund
6 butiksfastigheter utspritt i
N.A. N.A. Norrland*
1 handelsfastighet (Ljusta 3:16) i
N.A. N.A. Sundsvall (Birsta)
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Omsattningen per ar 2013-2017

Marknadsoversikt

Kartan visar genomsnittliga omsattningen per ar de senaste
fem aren i férhallande till fastighetsstockens totala uppskattade
marknadsvarde per region. Under femarsperioden ligger snittet
for alla lan pa 3,7 procent att jamfora med femarssnittet for
Norrlandslanen som ligger pa 5,4 procent. De lanen i landet
med hogst omsattning de senaste fem aren ar Vasternorrland

(6,6 procent) och Jamtland (6,3 procent), darefter foljer

Sédermanland (5,8 procent), Vasterbotten (5,5 procent) och

Norrbotten (5,2 procent).

Omsattningshastighet

Blekinge lan
Dalarnas lan
Gotlands lan
Gavleborgs lan
Hallands lan
Jamtlands lan
Jonkopings lan
Kalmar lan
Kronobergs lan
Norrbottens lan
Skane lan
Stockholms lan
Sédermanlands lan
Uppsala lan
Varmlands lan
Vasterbottens lan
Vasternorrlands lan
Vastmanlands lan
Vastra Gotalands lan
Orebro l&an
Ostergdtlands lan
Riket

Norrland

10 ar
34%
27%
35%
30%
25%
57%
25%
35%
30%
38%
37%
36%
4,3%
39%
25%
4,4 %
59%
38%
287%
2,4 %
4,0%
36%
4,4 %

5ar
4,3%
30%
4,4%
38%
31%
6,3%
31%
50%
4,3%
52%
4,0%
35%
58%
38%
22%
55%
6,6 %
32%
30%
30%
4,7 %
37%
54%
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Verksamhetsbeskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Bolagsoversikt

NP3 ar ett kassafloddesorienterat fastighetsbolag med fokus pa skapa Sveriges langsiktigt mest ldbnsamma fastighetsbolag.
kommersiella forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning NP3 har sedan starten i slutet av 2010 haft en aktiv tillvaxt-
inorra Sverige. Bolagets vision ar att genom gott affarsmanna- strategi och agde per 30 september 2017 fastigheter med ett
skap och med nojda hyresgaster, investerare och intressenter, marknadsvarde om 7 261 miljoner kronor.”
Bokfort varde (ej IFRS) Vardering till verkligt varde (MKR)
Ar 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017-09-30
Fastighetsvarde (MKR)* 223 601 1250 1737 3333 4580 6165 7261

* Avser den 31 december 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015 respektive 2016 samt 30 september 2017.

Historik

2008-2009

1) NP3 &ger en rorelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvm i vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar
inte i sammanstallningen éver NP3s fastighetsbestand.
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Verksamhetsbeskrivning
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Verksamhet

Bolagets inriktning ar att aga och forvalta kommersiella fastig-
heter inom fastighetskategorierna handel, kontor, industri,
logistik och 6vrigt. Fastighetsbestandet arindelat i sex affars-
omraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och
Lulea. Bolaget ska verka pa orter med stabil och vaxande
befolkning. Hyresvardets exponering mot en enskild hyresgast
ar, over tid, begransad till 5 procent, undantaget for hyresgaster
som har en hog kreditvardighet sasom stat, kommun eller
landsting.

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

Vision

NP3 ska, genom gott affarsmannaskap och med néjda hyres-
gaster, investerare och intressenter, skapa Sveriges langsiktigt
mest ldnsamma fastighetsbolag.

Strategi

NP3 ska genom lokal narvaro, kreativitet och gott affarsmanna-
skap skapa varden i fastighetsbestandet och darmed skapa
forutsattningar for fortsatt god expansion och hogt anseende.

Finansiella mal
NP3 har som mal att Over tid ha en god avkastning pa eget
kapital genom att:

Overskottsgraden ska dverstiga 75 procent

Snittavkastningen pa férvarv ska under en tolvmanadscykel
overstiga 7 procent

Rantetackningsgraden ska vara lagst tva ganger

Den langsiktiga belaningsgraden ska uppga till
55-65 procent

Utdelningspolicy

Bolaget har som mal att merparten av forvaltningsresultatet
efter betald skatt ska lamnas i utdelning till aktieagarna.
Bolagets ambition ar att utdelningen arligen ska oka. Utdelning
pa preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens
bestammelser.

Utveckling av fastighetsbestandet/projektverksamhet
Bolagets utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara
samarbete med hyresgasterna. Hyresgasterna ska fa lokaler
som gynnar deras affarsverksamhet och NP3 ska fa ett hogre
driftoverskott. Inom ramen for NP3s projektverksamhet ryms
nybyggnationer pa Bolagets byggratter samt utveckling och
foradling av befintliga fastigheter for att optimera ytan till
hyresgastens verksamhet. Foradling av det befintliga bestandet
ar vardeskapande och gor att lokalerna attraherar ldngsiktiga
hyresgaster. Nybyggnationer har ofta effekten av att de hojer
vardet pa intilliggande fastigheter och darmed omradet som
helhet. En viktig parameter i strategin ar att skapa grupperingar
av intilliggande fastigheter med olika typer av lokaler i varje
affarsomrade.
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Verksamhetsbeskrivning

Dessutom utfors exempelvis miljoforbattrande atgarder i
befintligt bestand. Malet med projektverksamheten ar att oka
avkastningen och skapa vardetillvaxt genom minskad vakans
och hogre hyresnivaer. En grund for projekten ar Bolagets
portfélj med byggratter. NP3 har i dag byggratter och mojliga
byggratter om éver 60 000 kvm som kommer att kunna
nyttjas efter marknadens efterfragan. NP3 handlar alltid upp
sina entreprenader i konkurrens och jobbar till storsta del med
totalentreprenader men inte nddvandigtvis till fast pris utan
garna med incitament for de inblandade parterna. NP3
spekulerar inte i stora nybyggnationer utan byggstart sker forst
nar hyresavtal ar tecknat.

Transaktionsverksamhet

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med forvarv och forsaliningar
for att utveckla fastighetsbestandet vad galler dess samman-
sattning utifran geografi och fastighetskategori for att optimera
den riskjusterade avkastningen. Transaktionsverksamheten
styrs av den Overgripande strategin som anger att Bolaget ska
verka pa orter med stabil och vaxande befolkning. Fastigheter
som medfoljer vid storre forvary och som inte passar in i
Bolagets strategi kommer att avyttras.

NP3s miljoarbete

NP3 arbetar kontinuerligt med att minska miljopaverkan. Som
en deli miljdarbetet besiktar och underhaller Bolaget systema-
tiskt fastigheterna i enlighet med de tre- till femariga affars-
planer som upprattas for samtliga fastigheter. NP3 stravar efter
att hitta losningar tillsammans med hyresgasten dar ekonomiskt
ansvar och miljdansvar gar hand i hand. De nybyggnationer
som bolaget uppfor ska miljocertifieras.

Energiforbrukningen ar den storsta utmaningen for de flesta
fastighetsbolag och ar aven NP3s viktigaste miljofraga. |
majoriteten av fastigheterna anvander sig NP3 av individuell
matning och debitering, innebarande att hyresgasterna betalar
sin egen energi, vilket reducerar energiforbrukningen. Genom
attinga avtal med kallhyra blir kostnaden tydlig for hyresgasten
och da aven incitamentet att minska energidtgangen hogre.
Aven d& hyresgasterna star for sin egen energiférbrukning ser
NP3 det som sin uppgift att stotta hyresgasten i att hitta hall-
bara l6sningar gallande energibesparing och mer miljovanliga
varmekallor. NP3 har valt att i majoriteten av fastigheterna
anvanda 100 procent ursprungsmarkt el, vilket innebar att all
energi som anvands kommer fran fornybara energikallor.
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Verksamhetsbeskrivning

Organisation och medarbetare

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

Ledning

NP3s ledning bestar av vd, operativ chef, ekonomichef och
IR-chef. Ledningen har det dvergripande ansvaret for strategi-
fragor och affarsutveckling, investeringar och forsaljningar,
information och rapportering samt personal- och IR-fragor.

Uthyrning och marknad

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sex affarsomraden. Varje
affarsomrade leds av en affarsansvarig placerad i Sundsvall,
Gavle, Ostersund, Borlange, Umeéa och Luled. Dessutom finns
affarsansvariga i Gallivare, Pitea och Solleftea som inte ar egna
affarsomraden men viktiga marknader for NP3. De affars-
ansvariga upprattar tillsammans med ledningen en tre- till
femarig affarsplan for varje fastighet, vilka uppdateras arligen.
De affarsansvariga ar dedikerade till kundrelationer och
uthyrning och har som ansvar att upphandla och omforhandla
hyreskontrakten i fastigheterna. Ytterligare en central uppgift
for de affarsansvariga ar att hitta nya och effektiva l6sningar for
att mota hyresgasternas dnskemal. Effektiva och for hyres-
gasten anpassade lokaler gynnar fastighetens driftoverskott
saval som de ger ndjda hyresgaster. Detta arbete gors till-
sammans med Bolagets tekniska forvaltare. Bolagets fokus

pa lokal narvaro ger goda relationer med hyresgasterna och
NP3s storlek mojliggor att de affarsansvariga ofta kan erbjuda
flytt tillandra lokaler i bestandet om till- eller ombyggnation
inte ar maojlig i befintlig lokal.
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Drift och fastighetsforvaltning

Fastighetsskotsel och underhall av NP3s fastigheter ar tjanster
som till storsta del upphandlas av externa leverantérer genom
samarbetsavtal. Syftet ar att behalla en liten och snabbfotad
organisation dar Bolaget har de vasentliga funktionerna internt
och de mer standardiserade tjansterna hanterade av under-
leverantorer. Det ar viktigt for Bolagets varumarke och for att
behalla hyresgaster att de externa leverantdrerna av fastighets-
skotsel och underhall ar tillgangliga for hyresgasterna och att
de tillhandahaller service, underhall och skotsel pa avtalad tid
och med sakerstalld kvalitet.

Koncerngemensamma funktioner

Bolagets koncerngemensamma funktioner utgors bland annat
av finansiering, ekonomiavdelning, analys och transaktion,
samt marknad och kommunikation.

Medarbetare

Bolagets platta och decentraliserade organisation framjar en
entreprendriell och kreativ kultur bland medarbetarna. Varje
medarbetare far ta stort ansvar inom sitt eget kunskapsomrade,
vilket syftar till att skapa engagemang och arbetsgladje. Da
organisationen ar decentraliserad och ledarskapet informellt
kravs det av de anstallda att de ar sjalvstandiga och aktiva.
For att koordinera och effektivisera den geografiskt spridda
organisationen har ledningen under aret arbetat med att ta
fram gemensamma organisations- och verksamhetsrutiner
samt riktlinjer for bland annat jamstalldhet.

Per 30 september 2017 hade bolaget 37 medarbetare varav
14 var kvinnor och 23 var man. En av de tre medarbetarna

i Dalarna arbetar at Bolaget pa konsultbasis. | Bolagets sex
affarsomraden finns det sammanlagt tio personer som ar
affarsansvariga, sju personer som ar tekniska forvaltare, fyra
férvaltningsassistenter samt tva drifttekniker. Ovriga anstéllda
aterfinns pa huvudkontoret i Sundsvall och arbetar med
koncerngemensamma uppgifter. NP3 har egna medarbetare
i alla sex affarsomraden. Utover huvudkontoret i Sundsvall har
NP3 medarbetare i Umea, Gavle, Luled, Pited, Gallivare,
Borlange, Falun, Ostersund, Sollefted och Stockholm.

Q3 Q3
2017 2016 2016 2015 2014

Antal anstallda vid periodens slut 36 25 25 19 12
Antal konsulter vid periodens slut 1 1 1 1 3
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Verksamhetsbeskrivning

Huvudagare

Lars Goran Backvall har, genom bolag, varit en aktiv huvudagare sedan Bolaget grundades. Backvall ar daven sedan 2010 styrelse-
ledamot i Bolaget. Backvall ar ocksa huvudagare i Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag och Industrifastigheter i Timra AB, vilka
Bolaget den 15 december 2017 ingatt avtal om att forvarva. NP3 skapades genom ett apportforvary av forvaltningsfastigheter fran

Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag i Sundsvalli slutet av 2010. Backvall har varit verksam i fastighetsbranschen i 40 ar och har
ett starkt intresse for att utveckla Norrland.

Organisation

VD och Ledning

Transaktioner
Verksamhetsutveckling

Affarsomraden

Affarsstod

Umea

Lulea Ekonomi & Finans

Dalarna

Teknisk forvaltning

Gavle

Administration
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Fastighetsbestand

Befintligt fastighetsbestand

NP3s fastighetsbestand® utgors framst av kommersiella fastigheter i norra Sverige. Fastighetsbestandet bestod per
30 september 2017 av 222 forvaltningsfastigheter med en total uthyrbar area om 897 000 kvm. Fastigheternas
marknadsvarde uppgick till 7 261 miljoner kronor. Kontrakterade arshyresintakter uppgick till 685 miljoner kronor
och beddmt hyresvarde till 747 miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 procent.

NP3s fastighetsbestand &r indelat i sex affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea.
Sundsvall ar det storsta affarsomradet med motsvarande 23 procent av fastighetsvardet och 25 procent av hyres-
vardet. Fastigheterna ar uppdelade i fem fastighetskategorier: handel, kontor, industri, logistik och ovrigt. | fastig-
hetskategorin ovrigtingar bland annat hotell och samhallsfastigheter som exempelvis skolor. Handel utgor den
storsta fastighetskategorin motsvarande 38 procent av fastighetsvardet och 33 procent av hyresvardet. Inom
handelskategorin star business-to-business-handel inklusive bilhandel for 47 procent, konsumenthandel fér

45 procent och dagligvaruhandel fér 8 procent.

Informationen i detta avsnitt ar, om inte annat anges, hamtad fran Bolagets interna bokférings- och
rapporteringssystem.

Fastighetsvarde per fastighetskategori

W Dalarna 15%
H Kontor 18%
Hyresvarde per affarsomrade? Hyresvarde per fastighetskategori?

Fastighetsvarde per affarsomrade?
Sundsvall 23%
' ' Handel 38%
Ostersund 16%
= Umea 17% M Logistik 13%
Sundsvall 25%
W Givle 13% Handel 33%
. . Dalarna 16% . . Industri 23%

W Gavie 14%
M industri 18%
" W Lulea 15% ’ B Ovrigt 13%
H Kontor 20%

I Ostersund 14%
W Logistik 9%

W Umea 16% gt
' M Lulea 16% ’ B Ovrigt 15%

1) NP3 &ger en rorelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvm i vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar
inte i sammanstallningen éver NP3s fastighetsbestand.
2) Informationen ar hamtad fran NP3s delarsrapport for perioden januari — september 2017.
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Fastighetsbestand

Nedanstaende sammanstallning baseras pa NP3s forvaltningsfastighetsbestand per 30 september 2017. Hyresvarde avser
hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for beddmd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat fran 30 september 2017.
Hyresintakter avser debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter. Driftdverskottet anger hyresintakter minus
fastighetskostnader under perioden 1 januari 2017 till och med 30 september 2017. Overskottsgrad anger driftéverskott i procent av
hyresintakterna for perioden 1 januari 2017 till och med 30 september 2017.

Fordelning per affairsomrade per 30 september 2017

Uthyrbar Fastighetsvérde Hyresvirde Ek.  Hyres- Drift- Over-
Affars Antal area, uthyrnings-  intakter, Overskott, skotts-
omrade fastigheter kvm MKR  kr/kvm MKR  kr/kvm grad % MKR MKR grad, %
Sundsvall 67 243 1690 6955 189 779 89 119 84 71%
Gavle 33 117 1035 8 846 95 815 94 61 48 79 %
Dalarna 36 166 1091 6572 119 720 90 89 68 76 %
Ostersund 23 95 1147 12 074 105 1107 90 63 46 74 %
Umea 38 145 1213 8 366 122 844 95 84 57 68 %
Lulea 25 131 1085 8282 115 881 92 82 55 67 %
Totalt 222 897 7261 8095 747 833 92 497 353 71%

Fordelning per fastighetskategori per 30 september 2017

Fastighetsvarde Hyresvérde Ek.  Hyres- Drift- Over-

Fastighets- Antal Fastig- uthyrnings-  intakter, Overskott, skotts- Objekts-
kategori fastigheter hets area MKR  kr/kvm MKR  kr/kvm grad % MKR MKR  grad, % area
Handel 73 294 2779 9467 242 910 96 187 140 75 % 266
Industri 52 186 1290 6927 171 664 92 88 70 80 7% 258
Kontor 48 151 1314 8699 150 959 86 90 56 62 % 156
Logistik 24 150 967 6450 70 676 85 62 48 77 % 104
Ovrigt 25 116 911 7838 113 1004 95 69 53 76 % 113
Ej fordelade kostnader -13

Totalt 222 897 7261 8095 747 833 92 497 353 71% 897

Fordelning per affirsomrade och uthyrbar area per lokaltyp per 30 september 2017

Uthyrbar area, kvm

Affarsomrade Handel Industri Kontor Logistik Ovrigt Totalt  Andel av total %
Dalarna 32453 50 600 21899 41741 19559 166 252 19%
Gavle 43180 34192 16103 5750 17 343 116 568 13%
Lulea 53251 41361 12 681 20 656 2836 130784 15%
Sundsvall 38733 80935 62 855 28872 32080 243 475 27 %
Umed 68 862 29957 22579 899 23057 145 354 16 %
Ostersund 29601 20737 20243 5827 18151 94 559 1%
Total 266 080 257782 156 360 103745 113026 896 992 100 %
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Fastighetsbestand

Hyresvarde per kommun per 30 september 2017

Kommun Hyresvarde, MKR
Sundsvall 105
Umea 103
Ostersund 98
Gavle 88
Borlange 64
Lulea 59
Falun 39
Pitea 33
Solleftea 29
Harnosand 27
Timra 21
Gallivare 21
Skellefted 19
Leksand 14
Soderhamn 5
Ormnskoldsvik 5
Vimmerby 4
Kiruna 3
Ljungby 3
Ovriga 9
Totalt 747

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
Fastigheternas hyresvarde per 30 september 2017 uppgick till
747 miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 92 procent.

Hyresgaster och kontraktsstruktur
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis uppgick till
685 miljoner kronor per 30 september 2017.

NP3 beddmer att hyresintakterna generellt ar pa en marknads-
massig niva. Drygt 93 procent av det totala kontraktsvardet,
exklusive tillagg, ar helt eller delvis indexerat mot konsument-
prisindex (drygt 90 procent av det totala kontraktsvardet ar helt
bundet av konsumentprisindex). Det férekommer aven avtal
med upprakning mot en fast procentsats samt hyresavtal som
ar foremal for upprakning i forhallande till hyresgasters omsatt-
ning, det vill saga omsattningshyra.

Kontraktsstrukturen per 30 september 2017 utgjordes av drygt
1200 hyresavtal med en genomsnittlig loptid om 4,7 ar.
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Fastighetskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald
NP3s fastighetskostnader utgors av fem huvudkategorier:
mediakostnader, ovriga driftskostnader, underhall, tomtratts-
avgald och fastighetsskatt. Aven indirekta kostnader i form av
fastighetsadministration ingar i fastighetskostnaderna. Media-
kostnader 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 som skots av egen personal eller
genom serviceavtal.

Fastighetsskatten uppgick for inkomstaret 2016 till 1 procent
av taxeringsvardet for lokalfastigheter och 0,5 procent for
industrifastigheter. Utdver dessa finns det fastigheter som
klassificeras som ovrigt vilka inte belastas av nagon fastighets-
skatt.

NP3 dger 19 fastigheter upplatna med tomtratt. Tomtratts-
avgalden uppgar per 30 september 2017 till 800 000 kronor
pa arsbasis. NP3 ager aven tre byggnader som ar uppforda pa
arrenderad mark. Markarrendena uppgar till 236 000 per ar.

Investeringar

Per 30 september 2017 har 105 miljoner kronor investerats

i befintliga fastigheter och nybyggnationer. Av dessa utgor

23 miljoner kronor investeringar i nybyggnationsprojekt,

70 miljoner kronor i hyresgastanpassningar, 5 miljoner kronor
i planerade underhallsatgarder och 7 miljoner kronor i 6vriga
investeringar som exempelvis energieffektiviseringar.

Kontraktsforfallostruktur per 30 september 2017

Forfalloar Kontrakterade intakter, MKR
2017 24
2018 114
2019 102
2020 112
2021 70
2022 59
2023 34
2024 31
2025 40
2026 40
2027 17
2028 22
2029 4
2031 4
2032 2
2036 9
2037 0
Totalt 686
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Storsta hyresgaster

Fastighetsbestand

De per 30 september 2017 tio storsta hyresgasterna i forhallande till hyresvarde férdelade sig dver 36 avtal med en aterstdende

l6ptid om 5,7 ar och de star for 14 procent av det totala hyresvardet och 10 procent av den uthyrbara arean.

Hyresgast

Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood)

Migrationsverket
PostNord Sverige AB
Mekonomen

Quality Hotel Dalecarlia

Arbetsformedlingen

Mycket Mer For Pengarna

Coop Nord EF
Skanska Sverige AB

Ulno AB (Prolympia friskola)

Antal hyresavtal

N

N W, DD P2 OO

Totalt

W
[&)]

Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 105 MSEK

Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 5,7 ar

Hyresduration for totala kontraktportoljen 4,7 ar

De tio vardemassigt storsta fastigheterna
Fastighetsvardet for de tio vardemassigt storsta fastigheterna uppgick per 30 september 2017 till 1 378 miljoner konor,

vilket motsvarar 19 procent av NP3s totala fastighetsvarde.

De tio storsta fastigheterna

Fastighet
Angvélten 5
Skotet 8
Angvélten 7
Gallivare 12:334
Hagesta 3:115
Blasbalgen 1
Skons Prastbord 2:3
Bjornjagaren 3
Rafsan 4
Cisternen 26

Kommun

Ostersund
Luled
Ostersund
Gallivare
Solleftea
Borlange
Sundsvall
Umea
Lulea
Umea

Fastighetstyp

Handel
Handel
Handel
Industri
Ovrigt
Logistik
Logistik
Handel
Logistik
Kontor
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Fastighetsbestand

Forvarvat fastighetsbestand?

NP3 ingick den 15 december 2017 avtal om férvarv av ett
fastighetsbestand med cirka 82 000 kvm uthyrningsbar area
fordelat pa 23 fastigheter, varav 19 stycken ar belagna i Sunds-
valls kommun, tva i Timra, en i Kramfors och en i Nordanstig
("Forvarven”). De forvarvade fastigheterna framgar av fastig-
hetsforteckningen nedan. Totalt uppgar markarealen till

450 000 kvm. Fastigheterna forvarvas i bolagsform genom
forvarv av samtliga aktier i Norrlandspojkarna Fastighetsaktie-
bolag ("Norrlandspojkarna”) och Industrifastigheter i Timra AB
("Industrifastigheter”). K&peskillingen uppgar till 514 miljoner
kronor, till en initial avkastning motsvarande 7,0 procent.
Saljare ar Poularde AB och Glimmerhuset Forvaltnings AB.

Det arliga hyresvardet per 1 januari 2018 uppgar till

56,5 miljoner kronor och de kontrakterade intakterna pa
arsbasis uppgar till 45,0 miljoner kronor, vilket innebar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 80 procent. Majoriteten av
bestandet ar baserat i Sundsvall med ett fastighetsvarde pa
cirka 450 miljoner kronor och 86,0 procent av hyresintakterna
kommer ifran fastigheterna i Sundsvall. Fordelningen
fastighetstyp i Sundsvall ar cirka 47 procent handelsfastigheter
och cirka 53 procent industrifastigheter, baserat pa saval varde
som hyresintakter.

De tre storsta hyresavtalen Dagab Inkop & Logistik AB, Sunds-
valls Byggmaterial AB och Stena Recycling AB, svarar for cirka
24 procent av hyresintakterna. Den genomsnittliga hyres-
avtalslangden for hela bestandet uppgar till cirka fyra ar.
Driftoverskott exklusive hyresgarantier uppgar pa arsbasis

per 1januari 2018 till cirka 36 miljoner kronor respektive

40 miljoner kronor inklusive hyresgarantier. Detta motsvarar

7,0 procent avkastning respektive 7,8 procent avkastning raknat

pa underliggande fastighetsvarde.

Tva av varandra oberoende externa varderingsinstitut har
varderat Fastighetsbestandet. Genomsnittet av dessa bada
bedomningar av Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgar
till cirka 543 miljoner kronor. Poularde AB har stallt ut hyres-
garantier avseende befintliga vakanser om fyra miljoner kronor
per ar under tre ar. Varderingen ovan ar gjord utan hansyn till
stallda hyresgarantier. Forvarven baseras pa ett underliggande
fastighetsvarde om 514 miljoner kronor fore avdrag for latent
skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner kronor.

Forvarven finansieras genom banklan om 214 miljoner kronor
och resterande del med emissionslikvid fran Foretrades-
emissionen och befintliga likvida medel. Tilltrade beraknas ske
under forsta kvartalet 2018. Férvarven ar villkorade av att NP3
erhaller nddvandig finansiering enligt ovan.

Hyresintakt per kommun

v

Sundsvall 86%
I Kramfors 7%
M Timra 6%
. Nordanstig 1%

Hyresintakter per segment

Handel 38%
. Logistik 23%
W Industri 19%

' I Ovrigt 20%

1) Informationen i detta avsnitt &, om inte annat anges, baserad pa oreviderade uppgifter fran Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag

och Industrifastigheter i Timra AB.
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Fastighetsforteckning 6ver forvarvat fastighetsbestand

Fastighetsbestand

Fastighetsbeteckning Typ Adress Kommun Uthyrbar yta, kvm
Fiskja 15:2 Industrifastighet Aspasvagen 14 Kramfors 17100
Rosta 13:1 Handelsfastighet Strémsbruksvagen 2 Nordanstig 329
Huggsta 1:160 Industrifastighet Johannedalsvagen 65 Sundsvall 14 296
Birsta 12:2 Industrifastighet Birstavagen 1 Sundsvall 8000
Skons Prastbord 1:50 Handelsfastighet Norra Formansvagen 17 Sundsvall 6296
Skénsmon 2:100 Handelsfastighet Kontorsvagen 4 Sundsvall 4000
Skons Prastbord 1:14 Handelsfastighet Gesallvagen 4 Sundsvall 3711
Linjeférmannen 7 Handelsfastighet Backebovagen 12 Sundsvall 3210
Malas 3:20 Industrifastighet Birstavagen 21 Sundsvall 3116
Skons Prastbord 1:47 Handelsfastighet Sodra Formansvagen 4 Sundsvall 2803
Ljusta 3:10 Industrifastighet Gesallvagen 20 Sundsvall 2695
Nolby 7:162 Industrifastighet Svartviksvagen 10 Sundsvall 2458
Skons Prastbord 1:59 Industrifastighet Arbetsledarvagen 14 Sundsvall 1774
Getenl Industrifastighet Hovgatan 1 Sundsvall 1721
Lillhallom 1:162 Industrifastighet Tvaspannsvagen 6 Sundsvall 1461
Huggsta 1:167 Industrifastighet Johannedalsvagen 65 Sundsvall 1020
Huggsta 1:173 Industrifastighet Johannedalsvagen 65 Sundsvall 383
Vivstamon 1:27 Industrifastighet Kabelvagen 5 Timra 3950
Vivstamon 1:21 Industrifastighet Kabelvagen 1 Timra 3410
Total - - - 81733
Fastighetsbeteckning Typ Adress Kommun Tomtareal, kvm
Lillhallom 1:165 Mark Tvaspannsvagen 6 Sundsvall 15095
Bergsaker 5:18 Mark Vastra vagen 162 Sundsvall 37658
Granlo 3:391 Mark Linkopingsvagen 8 Sundsvall 8950
Birsta 37:2 Mark Cementvagen 3 Sundsvall 3758
Total - - - 65461
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NP3s affarsomraden

Sundsvall

NP3 har sitt sate i Sundsvall och affarsomradet har sedan
grundandet av Bolaget utgjort det storsta med 23 procent av
NP3s totala fastighetsvarde, per 30 september 2017. Affars-
omradet omfattar 67 fastigheter med en uthyrbar area om
243 000 kvm. Hyresvardet uppgick per 30 september 2017 till
189 miljoner kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om
89 procent. Kontor utgor den storsta fastighetskategorin av
hyresvardet, foljt av industri och handel. Den ekonomiska
vakansen ligger pa 11 procent vilket ar hogst av alla affars-
omraden. Vakansgraden beror framst pa forvarvad vakans i
Solleftea och Harndsand samt tva storre konkurser i Sundsvall
under de senaste tolv manaderna.

| affarsomradet ingar aven sex fastigheter i Harndsand, atta
fastigheter belagna i Timréa, en fastighet i Ornskéldsvik och tre
fastigheter i Sollefted. Hyresvarde for dessa orter uppgick till
84 miljoner kronor, vilket motsvarar 44 procent av det totala
hyresvardet for affarsomradet.

I Sundsvall/Timra utgdrs fastigheterna av framst (attare industri,
business-to-business-handel samt bilhandel. | Birsta som ar
mest kant for sitt handelsomrade ligger NP3s fokus pa logistik.
Omradet ligger vid Timmervagen som ar lanken som binder

ihop E4:an och E14 vilket gor omradet attraktivt och efterfragat
for logistikfastigheter. Stora hyresgaster i Sundsvall ar
Bilbolaget, Systembolaget och PostNord. | Harndsand ligger
fokus till storsta delen pa kontor med samhallsfunktioner dar
betydande hyresgaster ar Trafikverket, Skatteverket och
Kriminalvarden. | Solleftea utgors bestandet huvudsakligen av
tidigare regementet 121 som ligger i Hagesta vilket ar den
stadsdel i Solleftea som ar under starkast utveckling. Den
storsta hyresgasten ar Solleftea kommun.

For fullstandig fastighetsforteckning dver NP3s bestand i
affarsomradet Sundsvall, se avsnittet Fastighetsforteckning.

Hyresvarde per ort

Sundsvall 56%
B solleftes 15%
B Harnosand 15%
M Timra 12%
W Ornskoldsvik 3%
W Ovriga 1%

“\
\

Antal Hyresvarde, Uthyrbar Ek. uthyrnings- HV vakant,
Fastighetskategori fastigheter MKR area, tkvm grad % MKR
Handel 15 35 39 95% 2
Industri 20 47 81 89 % 5
Kontor 19 57 63 85% 9
Logistik 9 24 29 89 % 3
Ovrigt 5 25 32 94 % 2
Totalt 68 189 243 89 % 20

1) Informationen i detta avsnitt ar, om inte annat anges, hamtad fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem
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Dalarna

NP3s affarsomrade Dalarna utgjorde 15 procent av NP3s totala
fastighetsvarde per 30 september 2017. Affarsomradet Dalarna
utgodrs av Falun, Borlange, Leksand och Ludvika, dar Borlange
och Falun tillsammans star for 86 procent av hyresvardet.
Affarsomradet omfattar 36 fastigheter med en uthyrbar area om
166 000 kvm. Hyresvardet uppgick, per 30 september 2017, till
119 miljoner kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om
90,4 procent. Bestandet i affarsomradet ar val diversifierat med
den jamnaste férdelningen av fastighetskategorier av alla
affarsomraden. Industri utgor dock den storsta fastighets kate-
gorin foljt av logistik och dvrigt. Kategorin évrigt utgors till
storsta del av en hotellfastighet belagen i Tallberg i Leksands
kommun, en av Sveriges hotelltataste orter. Detta hotell,
Dalecarlia, star for 8 procent av affarsomradets hyresvarde.

NP3s affarsomraden

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
affarsomradet Dalarna, se avsnittet Fastighetsforteckning.

Hyresvarde per ort

“‘ Borlange 53%
B Falun 33%
B Talberg 8%
I Leksand 4%

W Ludvika 2%

Antal Hyresvérde, Uthyrbar Ek. uthyrnings- HV vakant,
Fastighetskategori fastigheter MKR area, tkvm grad % MKR
Handel 11 22 32 97 % 1
Industri 11 31 51 87 % 4
Kontor 7 19 22 88% 2
Logistik 4 23 42 83% 4
Ovrigt 3 23 20 97 % 1
Totalt 36 119 166 90 % 11
Gavle

NP3s affarsomrade Gavle utgjorde 14 procent av NP3s totala
fastighetsvarde per 30 september 2017. Affarsomradet
omfattar 33 fastigheter med en uthyrbar area om 117 000 kvm.
Hyresvardet uppgick, per 30 september 2017, till 95 miljoner
kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om 94,4 procent.
Den ekonomiska uthyrningsgraden kommer att forbattras i
och med att Trafikverket tilltrader 5 000 kvm den 1 december
2018, fastigheten star for 1,7 miljoner kronor av den ekono-
miska vakansen i dag. Handel utgér den storsta fastighets-
kategorin foljt av industri och ovrigt. Affarsomradet omfattar tva
mindre fastigheter i Sandviken samt Tonnebro vardshus som
ligger vid E4:an i S6derhamns kommun. Det ar Sveriges mest
besdkta vagkrog och en av fa fastigheter dar omsattningshyra
tillampas i Bolagets hyreskontraktsstruktur. Inkluderat i affars-
omrade Gavle ar sex fullt uthyrda fastigheter i Smaland med ett
fastighetsvarde om 130 miljoner kronor och ett hyresvarde om
10,9 miljoner kronor vilket motsvarar 12,6 respektive 11,4
procent av fastighetsvardet och hyresvardet i affarsomradet.
Fastigheterna i Smaland utgors av bilhallar.

NP3 har valt att fokusera pa tre omraden i Gavle: Hemsta,
Naringen och Sorby Urfjall.

I Hemsta ager NP3 fastigheter med dagligvaruhandel,
business-to-business-handel samt fastigheter inom kategorin
ovrigt, med hyresgaster som Kunskapsskolan och Migrations-
verket.

Naringen ar ett centralt belaget industriomrade dar NP3 ager
framst business-to-business-handelsfastigheter med Ramirent
som stor hyresgast.

Sorby Urfjall ar NP3s storsta omrade i Gavle och ett omrade
dar NP3 ar den storsta fastighetsagaren. Fastighetsbestandet
innefattar logistik, business-to-business-handel och kontor.

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
affarsomradet Gavle, se avsnittet Fastighetsforteckning.

Hyresvarde per ort

.\ Gavle 81%
B soderhamn 6%
M sandviken 2%

I smaland 11%

Antal Hyresvarde, Uthyrbar Ek. uthyrnings- HV vakant,
Fastighetskategori fastigheter MKR area, tkvm grad % MKR
Handel 13 32 43 94 % 2
Industri 3 22 34 92% 2
Kontor 5 16 16 90 % 2
Logistik 3 5 6 100 % 0
Ovrigt 8 21 17 100 % 0
Totalt 32 95 116 94 % 5
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NP3s affarsomraden

Ostersund

Affarsomradet Ostersund utgjorde 16 procent av NP3s totala
fastighetsvarde per 30 september 2017. Affarsomradet
omfattar 23 fastigheter med en uthyrbar area om 95 000 kvm.
Hyresvardet uppgick, per 30 september 2017, till 105 miljoner
kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om 90,2 procent.
Handel utgdr den storsta fastighetskategorin av hyresvardet.
Handelssegmentet utgors framst av Lillange handelsomrade
som ar ett av norra Sveriges starkaste externhandelsomraden
dar hyresgaster som Elgiganten, Rusta och Coop med flera
inryms. Utover Lillange ar bestandet koncentrerat till stadsdel
Norr och Odenskog. Stadsdel Norr befinner sig i en expansiv
fas och NP3 har gjort tva storre uthyrningar i omradet under
hosten 2017, till Friskis & Svettis samt Arbetsformedlingen.
Fastigheterna i stadsdel Norr utgors av tidigare Jamtlands
Faltiagarregementes logement uppférda pa 1910-talet.

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

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
affarsomradet Ostersund, se avsnittet Fastighetsfrteckning.

Hyresvarde per ort

Ostersund 100%

Antal Hyresvarde, Uthyrbar Ek. uthyrnings- HV vakant,
Fastighetskategori fastigheter MKR area, tkvm grad % MKR
Handel 6 39 30 96 % 2
Industri 5 16 21 96 % 1
Kontor 6 25 20 80 % 5
Logistik 1 4 6 100 % 0
Ovrigt 5 21 18 85% 3
Totalt 23 105 94 90 % 10
Umea

NP3s affarsomrade Umea utgjorde 17 procent av NP3s totala
fastighetsvarde per 30 september 2017. Affarsomradet

omfattar 38 fastigheter med en uthyrbar area om 145 000 kvm.

Hyresvardet uppgick, per den 30 september 2017, till

122 miljoner kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om
94,7 procent. Handel utgér den dominerande fastighets-
kategorin med 60 procent av hyresvardet i affarsomradet.

I affarsomrade Umea ingar aven Skelleftea dar NP3 dger sju
fastigheter som star for 16 procent av affarsomradets hyres-
varde. Skelleftea ar en av flera utmarkta kompletterings-
marknader i bestandet vid sidan av regionstaderna. Det ar en
vaxande kommun med satsningar pa infrastruktur och
invanare med god kopkraft. Stora hyresgaster i Skelleftea ar
Elgiganten, NCC och Bilprovningen. Fastigheterna i Umea ar
koncentrerade kring Ostteg, Ersboda samt Vasterslatt.

Ostteq ar ett eftertraktat och expanderande omrade som &r
belageti direkt anslutning till nya handelsomradet dar IKEA har
etablerat sig. | Ostteg innehar NP3 saval B2B-handel-, industri-

och kontorsfastigheter samt mark. NP3 ar en stor fastighets-
agare i Ersboda som ar Umeas storsta handelsomrade. Inrikt-
ningen pa bestandet ligger pa handel inriktat mot konsument.
| Ersboda finns bland annat hyresgaster som Electrolux Home,
Net on Net samt MIO mobler. | Vasterslatt ligger tyngdpunkten
pa business-to-business-handel med hyresgaster som Axfood
och Swedol.

For fullstandig fastighetsforteckning dver NP3s bestand
i affarsomradet Ume3, se avsnittet Fastighetsforteckning.

Hyresvarde per ort

&

Umea 84%
B Skelleftes 16%

Antal Hyresvarde, Uthyrbar Ek. uthyrnings- HV vakant,
Fastighetskategori fastigheter MKR area, tkvm grad % MKR
Handel 15 60 69 95% 3
Industri 7 21 30 91% 2
Kontor 10 22 23 93% 2
Logistik 2 0 1 100 % 0
Ovrigt 4 19 23 100 % 0
Totalt 38 122 145 95% 7
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Lulea

NP3s affarsomrade Lulea utgjorde 15 procent av NP3s totala
fastighetsvarde per 30 september 2017. Affarsomradet
omfattar 25 fastigheter motsvarande en uthyrbar area om

131 000 kvm. Hyresvardet uppgick, per 30 september 2017,
till 115 miljoner kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om
92,3 procent. Handel utgor den storsta fastighetskategorin
med 54 procent av hyresvardet, foljt av industri. Bestandet
Lulea star for 51 procent av affarsomradets hyresvarde foljt av
Pited som star for 28 procent, darutover finns mindre bestand
i Gallivare och Kiruna. Fastigheterna i denna region ar de som
ar mest utsatta for harda vaderforhallanden och har darmed de
hogsta fastighetskostnaderna vilket far till foljd att dverskotts-
graden ar den lagsta i bestandet.

Omraden i Luled dar NP3 primart ar verksam i ar Notviksstan
som ar belaget strax utanfor Lulea centrum, Bergnaset som
ligger nara flygplatsen samt Ytterviken i narheten av universi-

NP3s affarsomraden

tetet. Under Q4 2017 tilltradde Bolaget ett bestand i Storheden
med framst logistik och business-to-business-handel. Stora
hyresgaster i Lulea ar Elon och PostNord. | Pitea ager NP3
nastan uteslutande extern handel i omradet BackCity, som ar
Piteas enda externa handelsplats. Stora hyresgaster i BackCity
ar Willys, Rusta och Dollarstore.

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
affarsomradet Lulea, se avsnittet Fastighetsforteckning.

Hyresvarde per ort

Lulea 51%
W Pites 28%
W Galiivare 18%
. Kiruna 3%

Antal Hyresvarde, Uthyrbar Ek. uthyrnings- HV vakant,
Fastighetskategori fastigheter MKR area, tkvm grad % MKR
Handel 13 54 53 96 % 2
Industri 6 33 41 98 % 1
Kontor 1 11 13 83% 2
Logistik 5 14 21 70 % 4
Ovrigt 4 3 92% 0
Totalt 25 115 131 92% 9
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Varderingsintyg

Nedan redovisas ett externt varderingsintyg avseende fastighetsbestandet i NP3 som har utfardats av ett obero-
ende varderingsinstitut. Varderingsintyget, med vardetidpunkt 31 december 2017, avser hela Koncernens fastig-
hetsbestand och uppgar till 7 756 miljoner kronor. | Prospektet anvands genomgaende NP3s egna marknadsvarde-
ring av fastigheterna per 30 september 2017 vilket uppgar till 7 261 miljoner kronor. Varderingsintyget har upprat-
tats av det oberoende varderingsinstitutet Forum Fastighetsekonomi AB. For ytterligare information se avsnittet
Legala fragor och kompletterande information — Information fran tredje man. Det har ej agt rum nagra materiella
forandringar efter det att varderingsintyget utfardades.

VARDERINGSINTYG

P3 uppdrag av NP3 Fastigheter AB har Forum Fastighetsekonomi AB beddmt marknadsvar-
det avseende del av bolagets samlade fastighetsbestand. Vardetidpunkt &r 2017-12-31.

Det nu virderade bestandet utgors av totalt 230 st varderingsenheter som utgérs av sam-
manlagt 262 registerfastigheter. Fastigheterna ar beldgna i sammanlagt 26 kommuner i
norra och mellersta Sverige med undantag for 6 fastigheter i fem kommuner i Smaland. Fas-
tigheterna ar i huvudsak anpassade for kontors-, handels-, industri eller logistikindamal. Den
totala uthyrningsbara arean uppgar till 938 023 kvm, varav 3 650 kvm avser lokaler under
uppférande. Varje varderingsenhets marknadsvarde har bedémts separat och vardebedom-
ningen nedan utgér summan av samtliga varderingsobjekts marknadsvarden. Uppdraget ar
utfort av auktoriserade fastighetsvarderarna P-O Skoog, Magnus Stenback, Victoria Tatti och
Jonas Petersson.

Metodik

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en ana-
lys av férvantade framtida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift-
och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylrdnta mm) ges var-
den som Gverensstimmer med de bedomningar marknaden kan antas gora under radande
marknadssituation. Som grund fér vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav
mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter
investeringar och restvardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall be-
aktas olika vardetillagg eller vardeavdrag.

Underlag

Samtliga fastigheter utom sex stycken har av Forum varderats minst en gang tidigare under
de senaste fyra aren, varav 179 stycken under 2017. Vardebedémningarna har, efter 6nske-
mal fran uppdragsgivaren, utgatt fran tidigare utférda kassaflédeskalkyler men som uppda-
terats vad galler vardetidpunkt och kalkylstarttidpunkt. Erforderlig hyres- och driftkostnads-
data pa objektsniva har ddrmed erhallits fran de tidigare kalkylerna. Stoérre vardepaverkande
forandringar som kan ha intraffat pa respektive varderingsobjekt, efter den tidigare vardebe-
démningen, har uppdragsgivaren lamnat information om vilket i sa fall tagits i beaktande. |
tjugotalet fall har férandringarna varit s pass omfattande att bedémningarna baserats pa
nytt hyresunderlag.

Samtliga kalkyler har darefter analyserats och dsatts aktuella marknadsmassiga direktavkast-
ningskrav liksom vid behov justeringar av marknadshyresnivaer, vakansgrader m m.

-F-
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Virdeintyg NP3 Fastigheter AB

De av Forum ej tidigare varderade varderingsobjekten har vid detta tillfalle varderats med
sedvanlig metodik dar erforderligt underlag sdsom hyreslista, driftkostnader, fastighetsbe-
skrivningar, varderingsutlatanden fran andra varderingsbolag m m erhallits fran uppdragsgi-
varen. Dessa fastigheter har inte besiktats.

Samtliga dvriga varderingsobjekt har besiktigats vid nagot tillfalle under de senaste fyra
aren. Vid nu aktuellt tillfdlle har Skotet 8 i Luled besiktats.

| kassaflédeskalkylerna har bland annat féljande bedomningar och antaganden gjorts:

— Kalkylstart 2018-01-01

— Inflationen (KPI-férandring) antas till 2,0% under kalkylperioden.

— Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter 16ptidens slut gors vid be-
hov en marknadsanpassning och hyresutvecklingen féljer sedan 100% av KPI.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KPI.

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedomts till 6,0% - 10,0% beroende pa fastig-
hetstyp, lage och hyreskontraktsstruktur och kalkylrdntan ar i normalfallet lika med di-
rektavkastningen ganger inflationen. Av de 230 varderingsobjekten har ca 60 % asatts di-
rektavkastningskrav vid kalkylslut med mellan 7,0 — 7,5%.

Vardebeddmning

Pa begdran intygas harmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid
vardetidpunkten 2017-12-31 har bedémts till 7 756 200 000 kronor (sju miljarder sjuhundra
femtiosex miljoner tvdhundra tusen kronor).

Fastigheterna i Sundsvall: Kompaniet 5, Luftvdrnet 1, Luftvdrnet 2, Plutonen 1, Regementet 5, Rosenborg 1, Ro-
senborg 2, Staben 3, fastigheterna i Umed: Ledet 1, Bjérnjédgaren 2, Singeln 17, Singeln 18, Kedjan 5, Kedjan 7,
Ledningen 2, fastigheten i Pited: Ojebyn 33:222, fastigheten i Ostersund: Sldpvagnen 6 samt fastigheterna i
Gdvle: Bruket 2, Sérby Urfjéll 26:1, innehas med tomtrdtt fér vilka det sammanlagda vérdet uppgar till

227 200 000 kr, vilket dr inkluderat i det sammanlagda vérdet ovan. Fastigheterna i Timrd: Norrberge 1:112
(del av) Norrberge 1:113 samt fastigheten i Gévle: Brynds 86:1 innehas med arrende for vilket det samman-
lagda vérdet uppgar till 43 700 000 kr. vilket dr inkluderat i det sammanlagda vérdet ovan.

Stockholm 2018-01-15
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB LR IR EDER]
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Civilingenjor Civilingenjér Civilingenjér Civilingenjér
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Intjaningsférmaga

Nedan presenteras Bolagets intjaningsformaga pa tolv-
manadersbasis per 1 oktober 2017 samt tillkommande
intjianingsformaga fran det Férvarvade Fastighetsbestandet pa
tolvmanadersbasis per 1 januari 2018. Intjaningsformaga ska
betraktas som en hypotetisk dgonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsandamal vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen beddmning for
kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra
resultatpaverkande faktorer. Intjaningsformagan ska lasas
tillsammans med ovrig information i Prospektet.

Tabell intjaningsféormaga

MKR

Hyresvarde
Hyresgarantier enl. avtal
Vakans

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Fastighetsskatt
Driftéverskott

Central administration
Finansnetto
Forvaltningsresultat*

Intjaningsformagan beaktar endast kontrakterade hyres-
intakter, fastighetskostnader, fastighetsskatt, centrala
administrationskostnader och finansnetto. NP3s resultat
paverkas aven av vardeforandringar for fastigheter och
derivat, bolagsskatter samt eventuella framtida forvary och
forsaljningar av fastigheter.

Information om beddmd intjaningsformaga har granskats av
Bolagets revisorer, se avsnittet Revisorsrapport avseende
intjaningsformaga.

NP3 Forvarv
2017-10-01 2018-01-01
743 56
- 4
-62 -11
680 49
-166 -8
-21 -2
494 40
-37 -3
-124 -4
333 33

* Forvarven av det Forvarvade Fastighetsbestandet finansieras med preferensaktier, vilka i enlighet med bolagsordningen berattigar innehavarna till en arlig utdelning om 2,00
kronor per preferensaktie, sammantaget cirka 22 miljoner kronor for samtliga preferensaktier. Detta har inte belastat den sammanstallda intjaningsformagan

Foljande information ligger till grund for den bedémda intjaningsférmagan

— Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter
per 1 oktober 2017 respektive 1 december 2018 utifran gallande hyreskontrakt

— Fastighetskostnader utgors av en beddmning av ett normalars driftkostnader, underhallsatgarder och tomtrattsavgald.

| driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration

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

— Kostnader for central administration och marknadsforing har beraknats utifran befintlig organisation och fastighetsbestandets

storlek

— Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per 1 oktober 2017
respektive faktisk upplaningskostnad i forvarv, men har inte justerats for eventuella IFRS effekter avseende periodiseringar

av lanekostnader

I 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar inkluderats i berakningen av NP3s intjaningsférmaga.
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Revisorsrapport avseende intjaningsformaga

KPMG

Till styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ)

Revisors rapport avseende intjaningsférmaga

Vi har utfort en revision av hur den intjaningsformaga som framgar pa sidan 54 i NP3 Fastigheter ABs (publ) prospekt
daterat den 9 februari 2018 har uppréttas.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det &r styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar att uppratta intjdningsférmagan och faststélla de vasentliga
antaganden som intjaningsférmagan ar baserad pa i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att Iamna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga | p. 13.2. Vi har
ingen skyldighet att Iamna och lIamnar inte heller nagot uttalande avseende mdjligheten for NP3 Fastigheter AB (publ)
att uppna intjaningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund fér uppréattandet av intjaningsférmagan. Vi tar
inte nagot ansvar fér sadan finansiell information som anvénts i sammanstallningen av intjaningsférmagan utéver det
ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sékerhet
forsékra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar
ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Vi ar oberoende i forhallande till NP3 Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete har innefattat att beddma styrelsens och verkstallande direktérens tillvadgagangssatt och tilldmpade
redovisningsprinciper vid uppréattandet av intjaningsférmagan jamfért med de som normailt tilldmpas av bolaget. Vi har
planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de férklaringar som vi bedémt nédvandiga for att med rimlig
sakerhet forsakra oss om att intjaningsférmagan har uppréttats i enlighet med de forutsattningar som anges pa

sidan 54. D3 intjaningsférmaga och dess antaganden hanfor sig till framtiden och darfor kan paverkas av oférutsebara
héndelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att éverensstdmma med vad som redovisats i
intjaningsférmagan. Avvikelserna kan visa sig bli vasentliga.

Uttalande

Enligt var uppfattning har intjaningsférmagan sammanstallts pa ett korrekt sétt enligt de férutsattningar som anges pa
sidan 54 och dessa forutsattningar 6verensstammer med de redovisningsprinciper som tilldmpas av bolaget.

Stockholm den 9 februari 2018

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Utvald finansiell information

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran NP3s arsredovisningar for rakenskapsaren 2016, 2015 och
2014 samt delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2017. Arsredovisningarna for 2016, 2015 och 2014, vilka har
upprattats i enlighet med IFRS, har reviderats av NP3s revisorer. Delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 september 2017, vilken
har upprattats i enlighet med IAS 34, har varit foremal for dversiktlig granskning av Bolagets revisorer. Forutom vad som uttryckligen
anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.

Prospektet innehaller vissa nyckeltal som inte beraknats enligt IFRS. NP3s uppfattning ar att dessa matt i stor utstrackning anvands av
investerare som kompletterande matt pa Bolagets prestation. Eftersom féretag beraknar icke-IFRS finansiella matt pa olika satt, ar
dessa inte alltid jamfdrbara med liknande definierade begrepp som anvands av andra foretag.

Den finansiella informationen som aterges i tabellerna nedan boér lasas i anslutning till avsnittet Kommentar till den finansiella
utvecklingen i Prospektet, samt NP3s arsredovisningar for aren 2014-2016 och NP3s delarsrapport for perioden 1 januari 2017 -
30 september 2017, vilka ar inférlivade i Prospektet genom hanvisning.

Rapport dver koncernens totalresultat

2017 2016 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 497 375 529 408 250
Fastighetskostnader (129) (90) (129) (93) (49)
Fastighetsskatt (15) (12) (17) (13) (7)
Driftoverskott 353 273 383 302 194
Central administration (29) (26) (36) (35) (23)
Finansiella intakter 0 0 1 1 1
Finansiella kostnader (88) (69) (94) (66) (60)
Férvaltningsresultat 236 177 253 202 111
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 173 129 243 68 57
Vardeférandringar derivat 5 (5) 3 0 3
Resultat fore skatt 414 301 500 270 171
Aktuell skatt (22) (14) (21) (19) 7)
Uppskjuten skatt (60) (31) (72) (62) (23)
Periodens resultat 332 257 407 188 141
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 332 257 407 188 141
Totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare 332 257 407 188 141
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,4 - - - -
Resultat per aktie, kr 6,12 5,09 7,89 3,83 4,45
(Antal aktier anges i tusental)
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 50598 54 339 50 351 48 451
Vagt genomsnittligt antal aktier 54 339 50461 51548 49227 33628
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Rapport 6ver koncernens finansiella stallning i sammandrag

Utvald finansiell information

2017 2016 2016 2015 2014
Belopp i MKR 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Forvaltningsfastigheter 7261 5759 6165 4580 3333
Ovriga anléggningstillgangar 15 52 16 20 19
Reversfordringar 8 - - - -
Derivat 8 - 3 - -
Summa anlaggningstillgangar 7292 5811 6185 4600 3352
Ovriga omsattningstillgangar exkl. likvida medel 87 64 77 59 63
Likvida medel 178 98 151 288 300
Summa omsattningstillgangar 265 162 228 347 362
Summa tillgangar 7557 5973 6413 4947 3715
Eget kapital 2469 1951 2266 1774 1540
Uppskjuten skatt 245 146 188 116 54
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3719 3161 3218 2482 1887
Obligationslan 786 425 425 300 -
Derivat - 5 - - -
Ovriga langfristiga skulder - 3 3 21 13
Summa langfristiga skulder och derivat 4749 3739 3833 2919 1953
Kortfristiga rantebarande skulder 91 84 98 67 60
Rérelseskulder 248 199 215 188 161
Summa kortfristiga skulder 339 283 314 255 222
Summa eget kapital och skulder 7557 5973 6413 4947 3715
Rapport dver koncernens kassafléden
2017 2016 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan—sep jan—sep jan—dec jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den lGpande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 231 172 229 190 112
Kassaflode fran den lGpande verksamheten 237 141 213 (83) (373)
Kassaflode fran investeringsverksamheten (506) (656) (897) (518) (791)
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 296 326 548 589 1407
Periodens / Arets kassafléde 26 (190) (137) (12) 243
Likvida medel ingdende balans 151 288 288 300 57
Likvida medel utgdende balans 178 98 151 288 300
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Utvald finansiell information

Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal
Overskottsgrad, %

(Driftoverskott /
Hyresintakter)

Direktavkastning, %

(Driftdverskott
senaste 12 mana-
der / Genom-
snittligt fastighets-
varde)

Avkastning pa eget
kapital, %

(Resultat efter
skatt senaste
manader /
Genomsnittligt
eget kapital)

Skuldsattnings-
grad, ggr

(Rantebarande
skulder /
Eget kapital)

Rantetacknings-
grad, ggr

(Resultat fore
finansiella
kostnader, varde-
forandringar och
skatt / Finansiella
kostnader)

Belaningsgrad
fastigheter, %

(Netto rante-
barande skulder/
Fastighetsvarde)

58

Visas for att

Overskottsgraden
betraktar NP3 som
relevant da det visar
fastigheternas drift-
overskottsmarginal.

Direktavkastning
betraktar NP3 som
relevant da det visar
direktavkastningen
pa de férvaltnings-
fastigheter som
agts under hela
perioden.

Avkastning pa eget
kapital ar ett nyckel-
tal som NP3 betrak-
tar som relevant for
attvisa Bolagets
forrantning pa det
egna kapitaleti
Koncernen.

NP3 betraktar
nyckeltalet som
relevant da det visar
hur Koncernens
skuldsattning for-
haller sig i forhal-
lande till det egna
kapitalet.

Rantetackningsgrad
ar ett nyckeltal som
NP3 betraktar som
relevant for att
beddma Koncer-
nens férméga och
kanslighet att betala
ranta pa de rante-
barande skulderna.

Belaningsgrad ar ett
nyckeltal som NP3
betraktar som
relevant for att visa
Koncernens kapital-
struktur genom hur
stor del av mark-
nadsvardet pa
fastigheterna som
utgors av rante-
barande skulder.

2017 2016 2016 2015 2014
Definition 1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter, MKR 497 375 529 408 250
Driftskostnader, MKR (144) (102) (146) (106) (56)
Driftoverskott, MKR 353 273 383 302 194
Overskottsgrad, % 71,0 72,8 72,4 74,0 77,6
Driftéverskott, MKR 353 273 383 302 194
Driftoverskott kvartal 4
2016 och 2015, MKR 110 82
Driftdverskott senaste
12 manaderna, MKR 463 355 383 302 194
Fastigheternas (justerade
for utv.fastigheter och
periodens forvarv)
genomsnittliga varde, MKR 6766 5109 5320 3877 2420
Direktavkastning, % 6,8 6,9 7.2 7.8 8,0
Resultat efter skatt, MKR 332 257 407 188 141
Resultat efter skatt kvartal 4,
2016 och 2015, MKR 150 40
Resultat efter skatt for de
senaste 12 manaderna,
MKR 482 297 407 188 141
Genomesnittligt eget kapital,
MKR 2280 1803 1932 1645 926
Avkastning pa eget kapital, 211 16,5 21,1 11,5 15,2
%
Rantebarande skulder, MKR 4596 3670 3741 2849 1947
Eget kapital, MKR 2469 1951 2266 1774 1540
Skuldsattningsgrad, ggr 19 19 17 1,6 13
Periodens resultat fore
skatt, MKR 414 301 500 270 171
Aterlaggning varde-
forandringar, MKR (178) (124) (246) (68) (60)
Aterlaggning finansiella
kostnader, MKR 88 69 94 66 60
Justerat resultat fore skatt,
MKR 324 246 348 268 171
Justerat resultat fore skatt 37 3,6 37 4,1 2,8
som en multipel av rante-
kostnader, ggr
Rantebarande skulder, MKR 4596 3670 3741 2849 1947
Likvida medel, MKR (178) (98) (151) (288) (300)
Fastighetsvarde, MKR 7261 5759 6165 4580 3333
Belaningsgrad fastigheter, 60,8 62,0 58,2 55,9 49,4

%
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Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, forts.

Nyckeltal
Soliditet, %

(Eget kapital /
Balansomslutning)

Langsiktigt
substansvarde per
stamaktie, EPRA
NAV, kr per aktie

(Eget kapital +
uppskjuten skatt
+ derivat/

Antal utestaende
stamaktier)

Forvaltnings-
resultat, kr per
aktie

(Forvaltnings-
resultat /
Genomsnittligt
antal utestaende
stamaktier)

1) EPRA NAV

Visas for att

Soliditet betraktar
NP3 som relevant
for att visa Koncer-
nens kapitalstruktur
genom hur stor
andel av Koncer-
nens balansomslut-
ning som utgors av
eget kapital.

NP3 betraktar nyck-
eltalet som relevant
da substansvardet
ar det samlade
kapital som NP3
forvaltar at sina
agare. Langsiktigt
substansvarde utgar
fran Koncernens
bokforda egna
kapital med juste-
ring for poster som
inte innebar nagon
utbetalning i nartid,
sasom i NP3s fall
derivat och upp-
skjuten skatteskuld,
fordelat per stam-
aktie.

NP3 betraktar nyck-
eltalet som relevant
da det visar hur
Koncernens forvalt-
ningsresultat for
perioden fordelar
sig per genomsnitt-
lig utestaende aktie
for motsvarande
period.

Utvald finansiell information

2017 2016 2016 2015 2014
Definition 1/1-30/9 1/1-30/9 1/1-31/12 1/1-31/12 1/1-31/12
Eget kapital, MKR 2469 1951 2266 1774 1540
Balansomslutning, MKR 7557 5973 6413 4947 3715
Soliditet, % 32,7 32,7 35,3 359 41,5
Eget kapital, MKR 2469 1951 2266 1774 1540
Aterlaggning uppskjuten
skatt, MKR 245 146 188 116 54
Aterlaggning rantederivat,
MKR (8) 5 (3) 0 0
Justerat eget kapital, MKRY 2706 2102 2451 1890 1594
Antal utestdende stam-
aktier, ‘000 st 54339 50598 54339 50 351 48 451
Langsiktigt substans- 49,80 41,54 45,11 37,53 32,90
varde per stamaktie,
EPRA NAV, SEK
Forvaltningsresultat, MKR 236 177 253 202 111
Genomesnittligt antal
stamaktier, ‘000 st 54 339 50461 51548 49227 33628
Forvaltningsresultat, 4,34 3,52 4,91 4,10 3,30
kr per aktie
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Kommentar till den finansiella utvecklingen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pa perioderna januari — september
2017 och januari — september 2016 samt rakenskapsaren 2014, 2015 och 2016. Informationen nedan
ska lasas tillsammans med avsnittet Utvald finansiell information.

Jamforelse mellan perioderna januari till september
2017 och januari till september 2016

Hyresintakter

Hyresintakterna okade med 33 procent till 497 (375) miljoner
kronor. Intakterna har okat framst till foljd av fastighetsforvary
och ett storre fastighetsbestand men aven fran egna projekt
och intaktshdjande investeringar i befintligt bestand. Hyres-
vardet for befintliga hyresavtal vid bokslutsdagen fér perioden
som avslutades den 30 september 2017 uppgick till 747
miljoner kronor pa arsbasis och den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick vid bokslutsdagen for perioden som avslu-
tades den 30 september 2017 till 92 procent (93).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for perioden som avslutades den
30 september 2017 uppgick till =129 (-90) miljoner kronor,
kostnaderna fordelas mellan fastighetsskotsel och drift
—-96 (=71) miljoner kronor, reparationer och underhall

—-26 (-18) miljoner kronor samt befarade och konstaterade
kundférluster om =7 (=1) miljoner kronor. En stor del av
reserveringen for kundforluster hanfor sig till en pagaende
diskussion om uppgorelse med en storre hyresgast. Fastig-
hetsskatt uppgick till =15 (=12) miljoner kronor.

Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till =29 (-26)
miljoner kronor och bestar i huvudsak av koncerngemen-
samma kostnader som personalkostnader samt ekonomi-/
finans- och marknads-/férsaljningskostnader.

Finansnetto

De finansiella kostnaderna uppgick till =88 (-69) miljoner
kronor. Okningen av finansiella kostnader &r direkt hanférlig till
Bolagets tillvaxti form av forvarv.

De rantebarande skulderna uppgick totalt till 4 596 (3 673)
miljoner kronor for perioden som avslutades den

30 september 2017, varav skulder till kreditinstitut uppgick till
3810 (3 245) miljoner kronor, obligationslan 786 (425) miljoner
kronor och ovriga rantebarande skulder bestaende av saljar-
reverser till 3 (3) miljoner kronor. De rantebarande skulderna
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har okat till foljd av finansiering i bank vid fastighetsférvary samt
utokning av Bolagets obligationslan, bade i kronor och
belaningsgrad. Bolagets skuldkvot, som visar driftdverskott
minus centrala kostnader i forhallande till rantebarande
skulder, var vid bokslutsdagen for perioden som avslutades
den 30 september 2017 10,9 ggr (10,8) och rantetackningsgrad
uppgick till 3,7 ggr (3,6).

Den genomesnittliga aterstaende rante- och kapitalbindningen
uppgick till 29 (19) manader respektive 3,0 (2,4) ar vid boksluts-
dagen for perioden som avslutades den 30 september 2017.
Snittrantan pa laneportfoljen i bank vid bokslutsdagen for
perioden som avslutades den 30 september 2017 var 2,18
procent (2,40) for fastighetskrediter och 2,71 procent inklusive
obligationslan (2,68).

Forvaltningsresultatet

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore
vardeforandringar och skatt, forbattrades med 33 procent
jamfért med samma period foregaende ar och uppgick till
236 (177) miljoner kronor. Resultatokningen beror framst pa
Bolagets tillvaxti form av forvary vilket medfort ett storre
fastighetsbestand. Forvaltningsresultat per aktie motsvarar
4,34 kronor/aktie (3,52) och forvaltningsresultat i fornallande till
intakter uppgar till 47 procent (47). Driftdverskottet for perioden
som avslutades den 30 september 2017 uppgick till 353 (273)
miljoner kronor vilket motsvarar en dverskottsgrad om

71 procent (73). Att Overskottsgraden varierar Over aret beror pa
de sasongsvariationer som uppkommer pa Bolagets affars-
omraden. Under vintermanaderna paverkas resultatet av att
kostnaderna avseende framst el, varme och snorojning ar
hdga. Kontraktstrukturen ar utformad sa att hyresgasterna
debiteras en jamnt fordelad preliminar avgift lbpande under
aret medan utgiften for den faktiska forbrukningen kostnads-
fors i takt med utfall vilket ger en lagre dverskottsgrad vinter-
manaderna, och motsvarande ar den pa en hogre niva under
sommarmanaderna. Att Overskottsgraden ar lagre an
motsvarande period féregaende ar beror dels pa en annan
kontraktstruktur hos férvarvade fastighetsportfoljer men aven
att arets period i hdgre grad belastas med befarande och
konstaterade kundforluster.
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Vardeférandringar fastigheter och finansiella derivat
Den 30 september 2017 omfattade fastighetsbestandet

222 (190) fastigheter med ett marknadsvarde om 7 261 (5 759)
miljoner kronor fordelat pa sex geografiska affarsomraden.
Storsta enskilda affarsomradet ar Sundsvall dar 23 (23) procent
av marknadsvardet och 25 (25) procent av hyresvardet ar
koncentrerat. Det sammanlagda hyresvardet och kontrakterad
arshyra uppgick till 747 (625) miljoner kronor respektive

685 (572) miljoner kronor for perioden som avslutades den

30 september 2017. Den genomsnittliga aterstaende lOptiden
pa hyresavtalen uppgick till 4,7 (4,6) ar.

Vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
173 (129) miljoner kronor varav 30 miljoner kronor (0) ar
realiserade vardeférandringar vid forsaljningar. Vardeutveck-
lingen paverkas huvudsakligen av sankta avkastningskrav pa
marknaden. Vardeférandringar i derivat paverkade resultatet
med 5 (=5) miljoner kronor och avser i sin helhet orealiserade
vardeforandringar.

Skatt

For perioden redovisas en aktuell skatt om —22 (-14) miljoner
kronor vilket motsvarar cirka 10 procent av resultat fore varde-
forandringar. Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat vilket
for fastighetsbolag normalt ar lagre an forvaltningsresultatet till
foljd av majligheten att gora skattemassigt hogre avskrivningar,
och direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter.
Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade
varden och skattemassiga varden, framst avseende fastigheter.
For perioden som avslutades den 30 september 2017 uppgick
uppskjuten skatt till =60 (-31) miljoner kronor.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till
237 (141) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har
paverkat kassafléddet med —506 (-656) miljoner kronor
samtidigt som kassaflédet fran finansieringsverksamheten
tillforde NP3 296 (326) miljoner kronor. Sammantaget har
likvida medel 6kat med 26 (-190) miljoner kronor under
perioden som avslutades den 30 september 2017.

Investeringar och forsaljningar

NP3 har under perioden januari — september férvarvat och till-
tratt 30 fastigheter till ett varde av 1 049 (983) miljoner kronor.
Dessutom har 105 (130) miljoner kronor investerats i befintliga
fastigheter och nybyggnationer. Av dessa utgor 23 (28)
miljoner kronor investeringar i nybyggnationsprojekt och

82 (102) miljoner kronor investeringar i befintliga fastigheter.
Nio fastigheter har salts varav fem obebyggda till ett varde av
230 (30) miljoner kronor. Darutdver tillkommer forvarvade
men vid bokslutsdagen for perioden som avslutades den 30
september 2017 ej tilltrédda fastigheter om 276 (182) miljoner
kronor.
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Kommentar till den finansiella utvecklingen

Jamfoérelse mellan rdkenskapsaren 2016 och 2015
Hyresintakter

Koncernens intakter for aret uppgick till 529 (408) miljoner
kronor och 6kningen férklaras i huvudsak av bidrag fran
forvarvade fastigheter. Hyresvardet for befintliga hyreskontrakt
vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2016 uppgick till

647 miljoner kronor pa arsbasis och den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per 31 december 2016 till

93 procent (92).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till =129 (-=93) miljoner
kronor, kostnaderna fordelas mellan fastighetsskotsel och

drift =105 (-=74) miljoner kronor samt reparationer och
underhall =24 (-19) miljoner kronor. Fastighetsskatt uppgick till
-17 (=13) miljoner kronor.

Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till =36 (=35)
miljoner kronor. Centrala administrationskostnader bestari
huvudsak av koncerngemensamma kostnader som personal-
kostnader samt marknads- och férsaljningskostnader.
Administrationskostnader for rakenskapsaret 2016 belastas
med drygt -2 (1) miljoner kronor av kundforluster.

Finansnetto

Externt finansnetto for aret uppgick till =93 (-65) miljoner
kronor. Okningen av finansiella kostnader ar direkt hanforlig till
Bolagets tillvaxti form av forvarv.

De rantebarande skulderna uppgick totalt till 3 741 (2 849)
miljoner kronor vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2016,
varav skulder till kreditinstitut uppgick till 3 316 (2 549) miljoner
kronor och obligationslan 425 (300) miljoner kronor. De rante-
barande skulderna har okat till foljd av finansiering i bank vid
fastighetsforvary samt utdékning av Bolagets obligationslan,
bade i kronor och belaningsgrad fastigheter.

Den genomsnittliga aterstaende rante- och kapitalbindningen
uppgick till 18 (16) manader respektive 2,36 (3,25) ar vid
bokslutsdagen for rakenskapsaret 2016. Snittrantan pa lane-
portfélien ar vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2016 2,40
procent (2,38) for fastighetskrediter och 2,66 procent inklusive
obligationslan (2,64).

Forvaltningsresultatet

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore
vardeforandringar och skatt forbattrades med 25 procent
jamfort med forra aret och uppgick till 253 (202) miljoner
kronor. Resultatokningen beror framst pa Bolagets tillvaxt i
form av forvarv vilket medfort ett storre fastighetsbestand an
foregaende ar. Forvaltningsresultat per aktie motsvarar

4,90 kronor/aktie (4,10) och forvaltningsresultatet for aret utgor
48 procent (50) av intakterna. Att andelen ar lagre beror framst
pa forvarv till lagre dverskottsgrad men aven pa hogre drifts-
kostnader och hogre finansieringskostnad. Driftoverskottet for
fastigheterna uppgick till 383 (302) miljoner kronor vilket
motsvarar en 6verskottsgrad om 72 procent (74).
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Kommentar till den finansiella utvecklingen

Vardeférandringar fastigheter och finansiella derivat

Den 31 december 2016 omfattade fastighetsbestandet

197 (163) fastigheter med ett marknadsvarde om 6 165 (4 580)
miljoner kronor fordelat pa sex geografiska affarsomraden.
Storsta enskilda affarsomradet ar Sundsvall dar 23 (23) procent
av marknadsvardet och 25 (24) procent av hyresvardet ar
koncentrerat. Det sammanlagda hyresvardet och kontrakterad
arshyra uppgick till 647 (504) miljoner kronor respektive

529 (408) miljoner kronor vid periodens utgang. Den
genomsnittliga aterstaende lOptiden pa hyresavtalen uppgick
till4,4 (4,5) ar.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till

243 (68) miljoner kronor varav 240 miljoner kronor ar
orealiserad vardeférandring. Realiserade vardeforandringar vid
forsaljning av fastigheter ar netto 3 miljoner kronor. Orealiserad
vardeforandring pa rantederivat uppgick till 3 (0) miljoner
kronor.

Skatt

Aktuell skatt for rakenskapsaret 2016 uppgick till =21 (-19)
miljoner kronor vilket motsvarar 8,3 procent av resultat fore
vardeforandringar. Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat
vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an férvaltnings-
resultatet till foljd av mojligheten att gora skattemassigt hogre
avskrivningar, och direktavdrag for vissa ombyggnationer av
fastigheter. Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan
redovisade varden och skattemassiga varden, framst avseende
fastigheter. For aret uppgar uppskjuten skatt till =72 (-62)
miljoner kronor.

Kassafléde

Kassaflodet fran den l0pande verksamheten uppgick till

213 (-83) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflddet med —897 (-518) miljoner kronor
samtidigt som kassaflddet fran finansieringsverksamheten
tillférde Bolaget 548 (589) miljoner kronor. Sammantaget
har likvida medel férandrats med —137 (-12) miljoner kronor
under perioden.

Investeringar och férsaljningar

Under aret har investeringar for totalt 1 380 (1 250) miljoner
kronor genomforts, varav 134 (67) miljoner kronor avsag
investeringar i befintliga fastigheter, 44 (41) miljoner kronor
avsag nybyggnationer och 1202 (1142) miljoner kronor avsag
nyforvarv. Varderingen for perioden visar en positiv orealiserad
vardeforandring om 240 (63) miljoner kronor och en realiserad
vardeférandring om 3 (5) miljoner kronor. Orealiserade varde-
férandringar uppkommer bland annat som en redovisnings-
massig effekt till foljd av avdrag for uppskjuten skatt for forvary
under rakenskapsaret 2016, samt av omvarderingar till foljd av
radande marknadsforhallanden. Darutover tillkommer
forvarvade men vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2016 g
tilltradda fastigheter om 474 (119) miljoner kronor.
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Jamfoérelse mellan rakenskapsaren 2015 och 2014
Hyresintakter

Koncernens intakter for rakenskapsaret 2015 uppgick till
408 (250) miljioner kronor. Okningen férklaras i huvudsak av
bidrag fran forvarvade fastigheter. Hyresvardet for befintliga
hyreskontrakt vid bokslutsdagen uppgick till 504 miljoner
kronor pa arsbasis och den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2015 till

92 procent (93).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for rakenskapsaret 2015 uppgick till
—93 (=49) miljoner kronor. Kostnaderna fordelas mellan
fastighetsskotsel och drift =74 (-44) miljoner kronor samt
reparationer och underhall =19 (-5) miljoner kronor. Fastig-
hetsskatt uppgick till =13 (=7) miljoner kronor.

Central administration

Centrala administrationskostnader bestar i huvudsak av
personalkostnader, koncerngemensamma kostnader samt
marknads- och forsaljningskostnader. For rakenskapsaret 2015
uppgick dessa till =35 (-23) miljoner kronor. Okningen av
dessa kostnader for aret ar kopplade till de forvarv som gjorts,
vilket bland annat medfort mer ekonomi- och administrations-
tjanster men aven dkade kostnader till foljd av att Bolaget
under 2015 etablerat fler kontor i vara affarsomraden och

fler anstallda.

Finansnetto

Externt finansnetto for rakenskapsaret 2015 uppgick till

—-65 (-59) miljoner kronor. Bolaget har en rantebindnings-
struktur dar cirka 60 procent ar knuten till rorlig ranta vilket
medfort att Bolaget har kunnat dra stor nytta av de sjunkande
marknadsrantorna.

De rantebarande skulderna uppgick totalt till 2 849 (1 947)
miljoner kronor vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2015,
varav skulder till kreditinstitut uppgick till 2 549 (1 947) miljoner
kronor och obligationslan 300 (O) miljoner kronor. De rante-
barande skulderna har okat till foljd av finansiering i bank vid
fastighetsférvary samt genom utgivande av obligationslan,
bade i kronor och belaningsgrad fastigheter.

Den genomesnittliga aterstaende rante- och kapitalbindningen
uppgick till 16 (22) manader respektive 3,25 (3,3) ar vid
bokslutsdagen for rakenskapsaret 2015. Snittrantan pa lane-
portfélien har fortsatt att sjunka och ar vid bokslutsdagen for
rakenskapsaret 2015 2,38 procent (2,71) for fastighetskrediter
och 2,64 procent inklusive obligationslan.
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Férvaltningsresultatet

Forvaltningsresultatet for rakenskapsaret 2015 forbattrades
med 82 procent och uppgick till 202 (111) miljoner kronor.
Resultatokningen beror framst pa Bolagets tillvaxt i form av
forvarv vilket medfort ett storre fastighetsbestand an fére-
gaende ar. Forvaltningsresultat per aktie motsvarar 4,10 kronor/
aktie (3,30) och forvaltningsresultatet for rakenskapsaret 2015
utgor 50 procent (44) av intékterna. Driftoverskottet for fastig-
heterna exklusive centrala administrationskostnader uppgick
till 302 (194) miljoner kronor vilket motsvarar en dverskottsgrad
om 74 procent (77) vilket ar i enlighet med Bolagets plan.
Bidragande orsaker till den lagre Overskottsgraden jamfort med
foregaende ar ar framforallt forvary av fastigheter med lagre
overskottgrad an Bolagets ingaende bestand.

Vardeférandringar fastigheter och finansiella derivat

Den 31 december 2015 omfattade fastighetsbestandet

163 (125) fastigheter med ett marknadsvarde om 4 580 (3 333)
miljoner kronor fordelat pa sex geografiska affarsomraden.
Storsta enskilda affarsomradet ar Sundsvall dar 23 (29) procent
av marknadsvardet och 24 procent (32 procent) av hyresvardet ar
koncentrerat. Det sammanlagda hyresvardet och kontrakterad
arshyra uppgick till 504 (385) miljoner kronor respektive

408 (250) miljoner kronor vid bokslutsdagen for rakenskaps-
aret 2015. Den genomsnittliga aterstaende (Gptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 4,5 ar.

Vérdeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 68 (57)
miljoner kronor varav 63 miljoner kronor ar orealiserad varde-
forandring och fem ar realiserade vardeforandringar vid forsalj-
ning av fastigheter. Orealiserad vardefdrandring pa rantederivat
uppgick till O (3) miljoner kronor.
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Kommentar till den finansiella utvecklingen

Skatt

Aktuell skatt for rakenskapsaret 2015 uppgick till =19 (=7)
miljoner kronor vilket motsvarar 9,4 procent av resultat fore
vardeforandringar. Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat
vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an forvaltnings-
resultatet till foljd av mojligheten att gora skattemassigt hogre
avskrivningar, och direktavdrag for vissa ombyggnationer av
fastigheter. Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan
redovisade varden och skattemassiga varden, framst avseende
fastigheter. FOr rakenskapsaret 2015 uppgar uppskjuten skatt till
-62 (=23) miljoner kronor.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till

—83 (=373) miljoner kronor. Investeringsverksamheten har
paverkat kassaflddet med —518 (-791) miljoner kronor
samtidigt som kassafloddet fran finansieringsverksamheten
tillforde Bolaget 589 (1 407) miljoner kronor. Sammantaget har
likvida medel forandrats med —12 (24 3) miljoner kronor under
rakenskapsaret 2015.

Investeringar och forsaljningar

NP3 har under rakenskapsaret 2015 forvarvat fastigheter till
ettvarde av 1142 (1 527) miljoner kronor och investerat

108 (26) miljoner kronor i befintliga fastigheter och projekt.
Investeringarna avser nybyggnationer samt anpassningar och
ombyggnader till befintliga och nya hyresgasters behov samt
energibesparande atgarder. Under rakenskapsaret 2015 har
fastigheter avyttrats till ett varde om 70 miljoner kronor.
Under det fjarde kvartalet for rakenskapsaret 2015 forvarvades
fyra fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde

om 119 miljoner kronor men med tilltrade under rakenskaps-
aret 2016.
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Se avsnittet Aktier, aktiekapital och agarforhallanden for ytterligare information om Bolagets aktie-
kapital och aktier. Tabellerna i detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet Utvald finansiell
information och Bolagets finansiella information, som finns pa annan plats i Prospektet.

Eget kapital och skuldsattning

Koncernen per 30 november 2017 MKR
Summa Kortfristiga skulder 345
Mot borgen 3
Mot sakerhet 89
Blancokrediter 253
Summa langfristiga skulder 4483
Mot borgen -
Mot sakerhet 3883
Blancokrediter 600
Summa eget kapital per 30 september 2017 2469
Aktiekapital 190
Ovrigt tillskjutet kapital 1370
Eget kapital hanforligt till minoriteten 2

Balanserade vinstmedel inkl. periodens
totalresultat per 30 september 2017 906

NP3 finansieras genom eget kapital, rantebarande skulder och
ovriga skulder. De rantebarande skulderna bestar av skulder till
kreditinstitut och obligationslan.

Det egna kapitalet uppgick per 30 september 2017 till

2 469 miljoner kronor. NP3 hade per 30 november 2017
langfristiga skulder uppgaende till 4 483 miljoner kronor, varav
3883 miljoner kronor mot sakerhet och 600 miljoner kronor
var lan utan borgen eller sékerhet och avser obligationslan
som forfaller under 2021. Detta obligationslan utdkades med
150 miljoner kronor den 7 november till totalt 600 miljoner
kronor. NP3s kortfristiga rantebarande skulder uppgick per

30 november 2017 till 345 miljoner kronor varav 3 miljoner
kronor mot borgen, 89 miljoner kronor mot sakerhet och

253 miljoner kronor var skulder utan borgen eller sakerhet och
avser obligationslan som forfaller under 2018. Under
november minskade detta obligationslan med 92 miljoner
kronor genom aterkop. Sakerheter utgors av pantbrev

i fastigheter, moderbolagsborgen och internreverser.
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Preferensaktier

Bolagets avsikt ar att preferensaktierna ska utgéra en kompo-
nent i Bolagets kapitalforsorjning under éverskadlig framtid.
Syftet ar att preferensaktierna, i tillagg till NP3s ovriga kapital-
kallor, ska bidra till att finansiera verksamheten till en sa lag
riskjusterad kostnad som mojligt. Omfattningen av Bolagets
preferenskapital kommer att variera beroende pa kostnaden
for sadant kapital samt NP3s totala kapitalbehov.

Nettoskuldsattning
Nedanstaende tabell redogor for NP3s rantebarande netto-
skuldsattning per 30 november 2017.

Nettoskuldsattning per 30 november 2017 MKR
A Kassa 75
B Likvida medel -
C Lattrealiserbara vardepapper -
D Summa likviditet (A + B + C) 75
E  Kortfristiga fordringar 1
F Kortfristiga bankskulder -
G Kortfristig del av langfristiga skulder 89
H  Andra kortfristiga skulder 256
I Summa kortfristiga skulder (F + G + H) 345
J  Netto kortfristig skuldsattning (I - E — D) 270
K Langfristiga banklan 3883
L Emitterade obligationer 600
M Andra langfristiga skulder -
N Langfristig skuldséttning (K + L + M) 4483
O Nettoskuldsattning (J + N) 4752

Likviditeten uppgick per 30 november 2017 till 75 miljoner
kronor. Kortfristiga skulder uppgick per 30 november 2017 till
345 miljoner kronor varav kortfristig del av langfristiga bank-
skulder utgjorde 89 miljoner kronor och kortfristig obligation
utgjorde 253 miljoner kronor. Langfristiga skulder uppgick per
30 november 2017 till 4 483 miljoner kronor varav langfristiga
banklan utgjorde 3 883 miljoner kronor och emitterade
obligationer utgjorde 600 miljoner kronor.

NP3 hade en nettoskuldsattning per 30 november 2017 om
4752 miljoner kronor.

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | NP3 FASTIGHETER AB (publ)



Oversikt rantebarande finansiering

2017
Finansiering 30 sep
Antal lan 62
Totala lan, MKR 4611
Obligationslan, MKR 796
Genomsnittlig ranta, ldneskuld, % 2,71
Likvida medel, MKR 178
Belaningsgrad, % 61
Soliditet, % 33

Rantebarande skulder den 30 september 2017

De rantebarande skulderna uppgick totalt till 4 611 (3 736)
miljoner kronor per 30 september 2017, varav bankfinansiering
uppgick till 3 812 (3 296) miljoner kronor, obligationslan

796 (425) miljoner kronor och &vriga rantebarande skulder till
3 (15) miljoner kronor. Banklan som forfaller inom tolv
manader uppgick till 484 miljoner kronor. Dessa avser i
huvudsak kapital som efter omférhandlingar kommer att

Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan

Kapitalstruktur och annan finansiell information

2016 2016 2015 2014
30 sep 31dec 31dec 3ldec
102 91 79 68
3663 3311 2549 1947
425 425 300 -
2,68 2,66 2,64 2,71
98 151 288 300

62 58 56 58

33 35 36 42

forlangas upp till fyra ar och for vilka det foreligger under-
liggande bekraftade laneloften vilket medfor att de klassificeras
som langfristiga. Den del som redovisas som kortfristig del
avser [Opande amorteringar kommande tolv manader vilka
uppgick till 89 miljoner kronor. Kostnader for upplaning
periodiseras over lanens loptid och har minskat skulderna

i balansrakningen med 14 miljoner kronor.

Banklan Obligationslan Total kapital
Genomesnittlig Genomesnittlig
30sep 2017 MSEK ranta, % MSEK ranta, % MSEK Andel, %
-12 man 484 2,25 484 11
1-2ar 514 2,09 346 4,9 860 19
2-3ar 725 2,17 725 16
3-4ar 523 2,23 450 4,0 973 21
4-5ar 1563 2,16 1563 34
5-10 ar 3 4,50 3 0
Summa/genomsnitt 3812 2,18 796 4,4 4608 100

Ataganden i laneavtal

Banklan

Majoriteten av Koncernens banklan omfattas av olika
ataganden mot langivarna. Vid brott mot atagandena kan
banken begara att lanen aterbetalas, helt eller delvis, i fortid.
Atagandena utgdrs av branschnormala nyckeltal som méste
vara uppfyllda. Exempel pa dtaganden ar rantetackningsgrad
och belaningsgrad som inte far under- respektive dverstiga
vissa nivaer. Andra exempel pa atagande ar att dotterbolagen
ska vara helagda samt att koncerninterna avtal ska vara
marknadsmassiga. Utdver detta har NP3 lamnat vissa informa-
tionsataganden och stallt pant i aktier och pantbrev i fastig-
heter/tomtratter till bankerna. Samtliga dtaganden mot
bankerna ar uppfyllda.
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Obligationslan

Under 2015 emitterades ett trearigt obligationslan med ett
rambelopp om 500 miljoner kronor med en rorlig ranta om
STIBOR (3 manader) plus 490 rantepunkter (4,90 procent) som
den 30 september 2017 nyttjades till 346 miljoner kronor.
Under 2017 emitterades ett fyraarigt obligationslan med ett
rambelopp om 700 miljoner kronor med en rérlig ranta om
STIBOR (3 manader) plus 450 rantepunkter som den

30 september 2017 nyttjades till 450 miljoner kronor. Obliga-
tionerna ar inregistrerade vid Nasdag Stockholm. Obligations-
lanen ar inte sakerstallda. FOr det fall det sker ett agarskifte i
Bolaget (sa kallad change of control), varigenom annan person
an den i dag storsta aktieagaren i Bolaget forvarvar mer an

50 procent av résterna i Bolaget, har obligationsinnehavarna
ratt att begara fortida aterbetalning av lanen. Obligationslanen
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

har tre finansiella ataganden; 2015 ars obligationslan fore-
skriver att nettobelaningsgraden inte ska dverstiga 65 procent,
att rantetackningsgraden ska vara minst 1,8 ggr och att solidi-
teten ska uppga till minst 25 procent och 2017 ars obliga-
tionslan foreskriver att nettobeldningsgraden inte ska 6verstiga
70 procent, att nettobelaningsgraden vid tva efterfoljande till-
fallen da exempelvis finansiella rapporter ska lamnas inte ska
overstiga 65 procent och att soliditeten ska uppga till minst
25 procent. Vidare innehaller obligationslanen vissa informa-
tionsataganden vad galler kvartalsrapportering och arsredo-
visning samt att obligationslanet ska vara noterat vid Nasdag
OMX. Samtliga ataganden ar uppfyllda.

Finansieringsstruktur

Langsiktigt stravar Bolaget mot att uppratthalla en belanings-
grad om en niva kring 60 procent dar finansieringskallorna ar
en balans av lan i bank och obligationslan. Netto rantebarande
skulder, efter avdrag for likviditet om 178 miljoner kronor,
uppgick per 30 september 2017 till 4 433 miljoner kronor vilket
i forhallande till ett fastighetsvarde om 7 261 miljoner kronor
ger en belaningsgrad om 61 procent (62). Bolagets skuldkvot
uppgick till 10,9 ggr (10,8). Forvarvet av de nio fastigheternai
Lulea i borjan av oktober gor att beldningsgraden okar till

62 procent.

Réantebindning och 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 [ptid och
baseras pa en diskontering av framtida kassafloden. Om den
avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett éver-
eller undervarde och vardefoérandringen i perioden redovisas
Over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivats marknads-
varde upplosts och vardeférandringar over tid paverkar inte
eget kapital.

Sedan swapavtalen tecknats har framst langa marknadsrantor
stigit vilket har medfort ett dvervarde pa bolagets derivat per
30 september 2017 om 8 (3) miljoner kronor i balansrakningen
och en positiv vardefdrandring for perioden om 5 (=5) miljoner
kronor dver resultatet.

30sep 2017 Derivat, MKR Summa, MKR Genomsnittlig ranta, % Andel, %
=12 man (1685) 2158 4,65 47
1-2ar (68) 425 2,52
2-3ar (168) 0 -
3-4ar 197 300 0,09
4-5ar 700 700 0,26 15
5-10 ar 1025 1025 1,17 22
Summa/genomsnitt 0 4608 2,71 100

Ovriga rorelseskulder

NP3s ovriga skulder uppgick per 30 september 2017 till

248 miljoner kronor, motsvarande 3,3 procent av Bolagets
totala finansiering inklusive eget kapital. Ovriga skulder utgérs
huvudsakligen av reserveringar for forutbetalda intakter och
upplupna kostnader, samt leverantorsskulder. Forutbetalda
intakter uppstar till foljd av att NP3 erhaller hyresinbetalningar

i forskott. Denna skuld [6ses genom att NP3 tillhandahaller
lokaler under perioden for vilken hyra inbetalts. Upplupna kost-
nader utgors i huvudsak av upplupna rantekostnader avseende
Bolagets rantebarande skulder for det narmast foregaende
kvartalet.
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Eget kapital och substansvarde

Per 30 september 2017 uppgick eget kapital till 2 469 (1 951)
miljoner kronor motsvarande 45,44 kronor per aktie (38,56).
Soliditeten i bolaget uppgick till 33 procent (33).

Under perioden januari till september 2017 har stdmman
beslutat om en utdelning om 130 miljoner kronor motsvarande
2,40 kronor per aktie. Jamfort med utdelning for ar 2015 om
108 miljoner kronor ar det en 0kning med 20 procent.

EPRA NAV (Net asset value) vilket ar ett matt som anger lang-
siktigt nettotillgangsvarde uppgick per 30 september 2017 till
2706 (2 102) miljoner kronor vilket motsvarar 49,79 kronor per
aktie (41,54).
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Rorelsekapital och kapitalbehov

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Bolagets
maojlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgdra sina
betalningsforpliktelser vartefter det forfaller till betalning.
Bolagets befintliga rorelsekapital ar ej tillrackligt for bade
Bolagets nuvarande verksamhet och forvarvet av det
Forvarvade Fastighetsbestandet varvid Bolagets befintliga
rorelsekapital gj ar tillrackligt fér den kommande
tolvmanadersperioden.

Genom Foretradesemissionen om cirka 288 miljoner kronor
fore emissionskostnader samt nya banklan om cirka

214 miljoner kronor starks rorelsekapitalet sa att forvarvet av
det Forvarvade Fastighetsbestandet kan genomféras samtidigt
som rorelsekapitalet ar tillrackligt for den kommande tolv-
manadersperioden. Forvarvet beraknas tilltradas under forsta
kvartalet 2018.

Skulle Foretradesemissionen inte genomforas eller inte
tecknas i tillrackligt hdg grad, har NP3 forvisso inte tillrackligt
rorelsekapital for att fullfélja forvarven av det Forvarvade
Fastighetsbestandet. Bolaget har enligt forvarvsavtalet ett sa
kallat finansieringsforbehall som ger Bolaget ratt att inte
fullfolja forvarvet, utan kostnad for Bolaget, om Bolaget inte
kan erhalla finansiering for forvarvet (inklusive refinansiering av
koncerninterna skulder och bankskulder) vilket skulle kunna bli
konsekvensen om Foretradesemissionen ej genomfors eller
inte tecknas i tillrackligt hdg grad.

Tendenser

Intresset for fastighetsinvesteringar ar fortsatt gott vilket
illustreras av en fortsatt hog transaktionsvolym under 2017.
Laga rantor och god kapitaltillgang innebar en hog efterfragan
fran investerare, vilket avspeglas i historiskt fortsatt laga
direktavkastningskrav med historiskt hdga priser som folid.
Denna trend har framfoérallt varit tydlig i storstadsomradena,
men aven till stor del i NP3s hemmamarknader. Direktavkast-
ningskraven har sjunkit med hogre kvadratmeterpriser pa
forvarvsobjekt som foljd. En effekt av detta ar att kalkyler for
nyproduktion av kommersiella lokaler vuxit som ett avkast-
ningsmassigt bra alternativ till rena forvarv. NP3 har forvarvat
och tilltratt fastigheter om drygt 1 miljard kronor under 2017
varav ca 70 miljoner kronor avser nyproduktion. | de forvarvade
fastigheterna har dessa skett till lagre direktavkastningsnivaer,
men hogre uthyrningspotential an for fastighetsportfolien som
helhet. Pa hyresmarknaden ar efterfragan pa lokaler fortsatt
god, vilket i kombination med ett lagt utbud innebar stabila
vakansgrader. NP3s ekonomiska uthyrningsgrad uppgick till
92 procent per 30 september 2017 och givet efterfragan och
en genomesnittlig hyresduration om 4,7 ar raknar Bolaget med
en fortsatt god uthyrningsgrad framover.
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Pagaende investeringar

Avtal om storre investeringsataganden traffas normalt i
samband med nytecknande av hyresavtal alternativt att
investeringarna sker mot hyrestilldagg. Avtalen ar tidsbegransade
och traffas endast med hyresgaster vilka beddéms ha god
kreditvardighet. Investeringarna ska vara vardehdjande och
syftet ska vara att anpassa lokalerna till hyresgasternas
verksamhet. Sadana investeringar, vilka normalt har en
direktavkastning dverstigande den initiala direktavkastningen
vid respektive fastighetsforvary, gors i syfte att bidra till NP3s
resultat och [6pande kassafldde.

For Trafikverket genomfors for narvarande ombyggnationer av
kontorslokaler. Investeringsbeloppet uppgar till 65 miljoner
kronor och finansieras genom banklan om 48 miljoner kronor
och resterande del med egna medel.

| Ostersund uppfér NP3 en fastighet om 1700 kvadratmeter at
Swedoli Odenskog industriomrade. Fastigheten kommer att
Green Building-certifieras av Sweden Green Building Council.
Investeringen beraknas till 18 miljoner kronor varav 17 miljoner
kronor finansieras genom banklan. Det arliga hyresvardet
uppgar till cirka 1,7 miljoner kronor. Swedol beraknas tilltrada
fastigheten i april 2018 och hyresavtalet ar tecknat pa tio ar.

Darutéver har NP3 den 15 december 2017 offentliggjort ett
avtal avseende forvarv av det Forvarvade Fastighetsbestandet
mot en képeskilling om 514 miljoner kronor, vilket avses finan-
sieras genom likviden fran Foretradesemissionen, banklan om
214 miljoner kronor och befintliga likvida medel. Forvarvet
forvantas fullbordas i borjan av mars 2018. Forvarvet ar villkorat
av att NP3 erhaller tillracklig finansiering.

Vasentliga handelser sedan offentliggérande av del-
arsrapporten for perioden januari-september 2017
Den 15 december 2017 offentliggjorde NP3 att Bolaget ingatt
avtal om ett forvarv av det Forvarvade Fastighetsbestandet som
huvudsakligen forvarvas fran Poularde AB, samt att beslut
fattats om att kalla till extra bolagsstamma for att besluta dels
om att godkanna forvarvet, dels om Foretradesemissionen,
som ett led i att finansiera forvarven av det Forvarvade Fastig-
hetsbestandet. Den 5 februari 2018 rostade den extra bolags-
stamman for och godkande styrelsens beslut.

Den 7 november 2017 offentliggjorde Bolaget att en emission
av obligationer om 150 miljoner kronor skett.

Utover detta har det inte skett nagra vasentliga férandringar for
NP3s finansiella stallning eller stallning pa marknaden sedan
den 30 september 2017.
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Aktien, aktiekapital och agarforhallanden

Aktier och aktiekapital

NP3 har tva aktieklasser, stamaktier, och preferensaktier.

NP3 har for narvarande endast stamaktier utestaende.

Enligt NP3s bolagsordning som antogs den 5 februari 2018
ska aktiekapitalet vara lagst 190 050 000 kronor och hogst
760 200 000 kronor fordelat pa lagst 54 300 000 antal aktier
och hogst 217 200 000 antal aktier. Bolagets registrerade
aktiekapital uppgar fore Foretradesemissionen till 190 186 311
kronor och fordelas pa 54 338 946 stamaktier.

Givet att Foretradesemissionen kommer att fulltecknas
kommer Bolagets aktiekapital att okas med 38 037 261,50
kronor till 228 223 572,50 kronor och antalet aktier i Bolaget
kommer att uppga till 65 206 735 att fordelas pa 54 338 946
stamaktier och 10 867 789 preferensaktier.

For befintliga aktieagare i Bolaget som avstar att teckna
preferensaktier i Foretraédesemissionen uppstar en utspadning”
med cirka 20,00 procent i forhallande till antalet utestaende
aktier och cirka 2,00 procent i forhallande till antalet roster.
Dessa aktieagare kan dock helt eller delvis kompensera sig
ekonomiskt for denna utspadning genom att salja Tecknings-
ratter.

Samtliga stamaktier ar emitterade och fullt betalda. Kvotvardet
per aktie ar 3,5 kronor. Varje stamaktie berattigar till en (1) rost
och varje preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost.
Varje rostberattigad aktieagare far vid bolagsstamma rosta for
fulla antalet av denne agda och foretradda aktier. Aktierna ar
denominerade i svenska kronor och har emitterats i enlighet
med bestammelserna i aktiebolagslagen. Bolaget agde per
30 september 2017 inga egna aktier.

Aktierna i NP3 ar fritt dverlatbara. Aktierna ar inte foremal for
nagra overlatelsebegransningar i Sverige. Vidare ar NP3s aktier
ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt
ellerinldsenratt. Det har inte férekommit nagra offentliga
uppkopserbjudanden betraffande NP3s aktier under det
innevarande eller féregaende rakenskapsaret.

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister i
enlighet med lagen om vardepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear
Sweden, den svenska centrala vardepappersforvaltaren. Inga
aktiebrev har utfardats.

Beslut om eventuell utdelning fattas av bolagsstamman efter
forslag av styrelsen. Ratt till utdelning tillfaller den som vid
bolagsstamman faststalld avstamningsdag var registrerad som
aktieagare i den av Euroclear forda aktieboken. Om aktieagare

inte kan nas genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbelopp och begransas endast
genom reglerna om preskription. Efter en preskriptionstid om
tio ar atergar utdelningen till Bolaget. Vid extra bolagsstamma
i Bolaget den 5 februari 2018 beslutades om utdelning pa till-
kommande preferensaktier om 0,50 kronor per preferensaktie
med avstamningsdag mandagen den 30 april 2018.

Preferensaktier

Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stamaktierna
till &rlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie med
kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per preferensaktie. Om
ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier i anslutning till en
avstamningsdag, eller om utdelning understigande 0,50
kronor utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att bolags-
stamman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt 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 vardeoverforing enligt 17 kapitlet 1 paragrafen
aktiebolagslagen till stamaktieagarna utbetalas. Innestaende
Belopp, ska raknas upp med en arlig rantesats om

10,00 procent, varvid upprakning ska ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning understigit 0,50 kronor.

Bolagsstamman i NP3 har en ensidig ratt, men inte nagon
skyldighet, att 6sa in preferensaktier for 35,00 kronor per aktie,
med tillagg for eventuellt Innestaende Belopp. Uppldses
Bolaget ska preferensaktierna medféra foretradesratt att ur
Bolagets egna kapital erhalla ett belopp per aktie beraknat som
summan av 30 kronor och eventuellt Innestaende Belopp
innan utskiftning sker mellan stamaktierna (for ytterligare
information se avsnittet Bolagsordning). Preferensaktierna ska

i ovrigt inte medfora nagon ratt till skiftesandel.

Utdelning

For rakenskapsaren som slutade 31 december 2016, 2015 och
2014 har utdelning lamnats i enlighet med nedanstaende
tabell. Darutover beslutade den extra bolagsstamman den

5 februari 2018 i samband med att stamman beslutade om
Foretradesemissionen, att utdelning om 0,50 kronor ska
lamnas pa tilkommande preferensaktier med avstamningsdag
30 april 2018.

Utdelning per aktie (kronor) 2016 2015 2014
Stamaktie 2,40 2,15 0,50

1) Beraknat pa basis av det hogsta antalet preferensaktier som kan tillkomma genom Foéretrédesemissionen i forhallande till det maximala antalet utestaende

aktier respektive roster i Bolaget efter Foretradesemissionen.
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Aktiekapitalets utveckling

Tidpunkt
2007
2008
2011
2011
2011
2011
2011
2012
2012
2012
2012
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2014
2014
2014
2014
2014
2014
2014
2014
2014
2014
2015
2016
2016
2016
2018

Héndelse

Nybildning

Nyemission

Nyemission

Fondemission

Aktiesplit (1,43:1)
Nyemission/kvittningsemission
Nyemission/kvittningsemission
Nyemission

Kvittningsemission

Nyemission

Kvittningsemission

Utbyte av konvertibler
Nyemission/kvittningsemission
Kvittningsemission
Nyemission/kvittningsemission
Kvittningsemission

Nyemission
Nyemission/kvittningsemission®
Nyemission/kvittningsemission”
Nyemission?

Utbyte av konvertibler
Kvittningsemission®
Nyemission®
Kvittningsemission'?

Aktiesplit (20:1)

Nyemission®®

Nyemission'”

Nyemission®®

Nyemission!®

Nyemission'”

Nyemission®

Forestaende nyemission*

Andring av
antal aktier

1000
9000
19007
1114
12909
35403"

99182
1896
8238
66 948
25731
2280

16 8549
14 424

64 5007
6588
30225

18 096¢

276249
26 649
933816
6290
655 805
44925
38745560
6666 667
1000000
1900 000
246 974
398 883
3341622
10 867789

Totala
antalet aktier

1000

10 000
29007
30121
43030

78 433

88 351

90 247

98 485
165433
191164
193 444
210298
224722
289 222
295810
326 035
344131
371755
398 404
1332220
1338510
1994 315
2039240
40784 800
47451467
48 451 467
50 351467
50598 441
50997 324
54 338 946
65206735

Aktien, aktiekapital och agarforhallanden

Andring av
aktiekapitalet

100 000

900 000
1900700
111400
2478210
694 260
132720

576 660
4686 360
1801170
159600
1179780
1009 680
4515000
461160
2115750
1266720
1933680
1865430
65367120
440 300
45906 350
3144750
23333 334,50
26 833334,50
6650 000
864 409
1396 090,50
11695677
38037 261,50

Totalt
aktiekapital

100 000
1000000
2900700
3012100
3012100
5490 310
6184570
6317290
6893950
11580 310
13381480
13541080
14720 860
15730540

20245540
20706700
22822 450
24089170

26 022 850
27888 280
93255400
93695700
139602 050
142 746 800
142 746 800
166 080 134,5
169580 134,50
176 230 134,50
177 094 543,50
178 490 634
190186 311
228 223572,50

Kvotvarde
100
100
100
100

70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
70
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50

1) Varav 24 350 aktier genom kvittning.
Varav 9 192 aktier genom kvittning.
Varav 16 554 aktier genom kvittning
Varav 24 390 aktier genom kvittning

Varav 4 056 aktier genom kvittning
Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kronor per stamaktie innan split 20:1. Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kronor per stamaktie efter split

2)
3)
4)
5) Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kronor per stamaktie innan split 20:1. Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kronor per stamaktie efter split.
6)
7)
8)

Varav 21 129 aktier genom kvittning
9) Teckningskursen for emissionen uppgick till 568 kronor per stamaktie innan split 20:1. Teckningskursen motsvarar saledes 28,40 kronor per stamaktie efter split.

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

13) Teckningskursen for emissionen uppgick till 30 kronor per stamaktie.
14) Teckningskursen for emissionen uppgick till 30 kronor per stamaktie.
15) Teckningskursen for emissionen uppgick till 35,60 kronor per stamaktie.
16) Teckningskursen for emissionen uppgick till 40,49 kronor per stamaktie.
17) Teckningskursen for emissionen uppgick till 50,14 kronor per stamaktie
18) Teckningskursen for emissionen uppgick till 48,92 kronor per stamaktie.

*Vid full anslutning i Erbjudandet
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Aktien, aktiekapital och agarforhallanden

Agarstruktur

Per 31 december 2017 hade Bolaget 4 230 aktieagare. Nedan redovisas agarstrukturen i Bolaget baserat pa uppgifter fran Euroclear

Sweden per 31 december 2017 och darefter kanda forandringar.

Namn Antal aktier Innehav & roster (%)
Lars Goran Backvall (tillsammans med narstaende) 10723371 1973 %
AB Sagax (publ) (Satrap Kapitalforvaltning AB) 9304003 1712 %
Fjarde AP-fonden 4670761 8,60%
Lansforsakringar Fondforvaltning Aktiebolag 3901127 718 %
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 3139673 578 %
Erik Selin Fastigheter AB 1734513 319%
Gothes AB 1041719 192 %
Allba Holding AB 600 000 1,10 %
Verdipapirfond Odin Ejendom 564728 1,04 %
BLL Invest AB 460 564 0,85%
Totalt de 10 storsta agarna 36140459 66,50 %
Totalt 6vriga agare 18198 487 33,50 %
Totalt 54 338 946 100 %
Aktieagaravtal Vid Bolagets extra bolagsstdmma den 5 februari 2018 beslu-

Styrelsen kanner ej till nagra aktieagaravtal mellan Bolagets
aktieagare. Styrelsen kanner ej heller till nagra ovriga dverens-
kommelser eller motsvarande som senare kan komma att leda
till att kontrollen dver Bolaget forandras.

Konvertibler, teckningsoptioner och aktierelaterade
incitamentsprogram
Det finns for narvarande inga utestaende teckningsoptioner,

konvertibler eller aktierelaterade incitamentsprogram i Bolaget.

Bemyndiganden

Vid Bolagets arsstamma den 2 maj 2017 bemyndigades
styrelsen att, langst intill nasta arsstamma, vid ett eller flera
tillfallen — med eller utan avvikelse fran aktieagares foretrades-
ratt — besluta om nyemission av hogst 5 425 000 stamaktier.
Betalning for tecknade aktier ska, i forekommande fall, kunna
erlaggas kontant, genom kvittning eller apport. Syftet med
bemyndigandet ar att fortlbpande kunna anpassa Bolagets
kapitalbehov och darmed kunna bidra till ©kat aktieagarvarde,
samt att kunna erbjuda aktier i samband med finansiering av
eventuella fastighets- eller foretagsforvarv. De nya aktierna ska
emitteras till marknadsmassig kurs faststalld av styrelsen med
avdrag for marknadsmassig rabatt.
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tades att bemyndiga styrelsen att fram till nasta arsstammea, vid
ett eller flera tillfallen, med eller utan avvikelse fran aktieagarnas
foretradesratt, mot kontant betalning eller mot betalning
genom kvittning eller med apportegendom, eller annars med
villkor, besluta om &kning av bolagets aktiekapital genom
nyemission av hogst 10 000 000 preferensaktier. Syftet med
bemyndigandet ar att fortlopande kunna anpassa bolagets
kapitalbehov och darmed kunna bidra till 6kat aktieagarvarde,
samt att kunna erbjuda preferensaktier i samband med finan-
siering av eventuella fastighets- eller foretagsforvarv.
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Styrelsen

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Enligt NP3s bolagsordning ska styrelsen besta av lagst 3 och hogst 13 styrelseledamoter. For narvarande bestar NP3s styrelse av
sex styrelseledamaoter, inklusive styrelseordféranden.

Den nuvarande styrelsen har utsetts for tiden intill slutet av arsstamman ar 2018.

Styrelsen i NP3 Fastigheter

Namn Position
Anders Nilsson Ordférande
Asa Bergstrom Ledamot
Lars Goran Backvall Ledamot
Olof Johansson Ledamot
Gunnar Lindberg Ledamot
Elisabeth Norman Ledamot

Fodelsear Vald
1951 20179
1964 2016
1946 2010
1960 2017
1950 2016
1961 2015

Oberoende i forhallande till

Storre aktieagare Bolaget
Ja Ja

Ja Ja

Nej Ja

Ja Ja

Ja Ja

Ja Ja

1) Styrelseledamot sedan 2010

ANDERS NILSSON
Styrelseledamot sedan: 2010

Styrelseordférande sedan: 2017
Fédd: 1951

Utbildning: Civilingenjor vid Kungliga
Tekniska Hogskolan

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Specialistldkarhuset i Sunds-
vall AB, AdviceU Syd AB, Sjofast Vision AB,
SSG Standard Solutions Group AB,
Investvanner AB, ABEA Invest AB,

Adviceu KH AB, och styrelseledamot i
Lime Technologies Sweden AB, Lime
Technologies AB, ABEA Invest AB Imple-
menteringssystem i Sundsvall AB, InCoax
Networks AB, Pinus Maskin AB, Eurocon
Engineering AB, Softronic Aktiebolag (publ),
Castanum Foérvaltning AB, Eurocon
Consulting AB (publ), Gotthem Vanner AB,
Adviceu AB, Frontit AB, Castanum Fastig-
heter 103 AB, Polskenet Holding AB,
Castanum Fastigheter 104 AB, Lundalogik
Intressenter AB, InCoax Networks AB,
Castanum Fastigheter 102 AB, Aven Forsa
Aktiebolag, Castanum Fastigheter AB,
Castanum Fastigheter 101 AB, Polskenet
Invest AB, Picea Bygg AB, Pinus Maskin AB,
Lundalogik AB, samt styrelsesuppleant

i Fiberstaden AB, och BKN Invest AB.
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Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseordférande i NP3 Vanner i Sunds-
vall AB, Picea Bygg AB, Pinus Maskin AB,
Castanum Forvaltning AB, Ecru Consulting
AB, Almi Invest Mitt AB samt styrelsele-
damot i ldea2lnnovation Sweden AB.

Aktieinnehav i Bolaget (eget och
narstaendes): 105 000
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ASA BERGSTROM
Styrelseledamot sedan: 2016

Fédd: 1964

Utbildning: Civilekonomexamen vid
Uppsala universitet

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Aktiebolaget FB-Sjon
Komplementar, styrelseledamot i Hemso
Fastighets AB, Svensk FastighetsFinansie-
ring AB (publ), SFF Holding AB, Selfoss
Invest AB, Guldgrisen AB, CFO och vice vd
i Fabege AB, samt styrelsesuppleant i
samtliga helagda dotterbolag i Fabege-
koncernen®.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Svensk Fastighets-
Finansiering Il AB (publ), styrelseledamot i
Fabege V 83 AB, Fabege VV 84 AB,

Fabege V 85 AB, Visio Rasunda Garage AB,
KL Aktiesparklubb AB, Visio Exploatering
AB, Fabege Isak AB, Fabege Isak Holding
AB, samt styrelsesuppleant i Fabege-

koncernens tidigare heldgda dotterbolag?.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i NPF Fastighetsutveckling AB,
Vallsundet Mark AB, styrelseledamoti NP
Fast AB, Poularade AB, Nederberga AB,
Knut Karlsson Invest AB, Norrlands-
pojkarna Invest AB, Malas Fastighets AB,
Norrlandspojkarna Utveckling AB, Froso

Aktieinnehav i Bolaget (eget och
narstaendes). -

Industrifastigheter AB, Bohus Finans AB,
Pinus Maskin AB, Castanum Foérvaltning
AB, Picea Bygg AB, Vallsundet Handels-
fastigheter AB, Davidstad Fastigheter AB,
Xavitech AB samtvd i Birsta Centrum
Aktiebolag och Norrlandspojkarna Fastig-
hetsaktiebolag.

Park Hotel AB, Froso Park Fastighets AB,
Birsta Centrum Aktiebolag, BBFV i
Norrland AB, Triphon Capital AB, samtvd i
Norrlandspojkarna Aktiebolag

Aktieinnehav i Bolaget (eget och
narstaendes): 10 723 371

Tidigare uppdrag (senaste fem aren):

LARS GORAN BACKVALL Styrelseordférande i Ramuddenbolagen
. AB, Froso Park Fastighets AB, BBT Fastig-

Styrelseledamot sedan: 2010 heteri Gavle AB, BENGTSSONS

Fédd: 1946 TRANSPORT TEKNIK AB, Birsta Centrum

Utbildning: Vag- och Vattenbyggnadsin-
genjor vid Stockholms Tekniska Institut

1)

n
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Aktiebolag och styrelseledamot i
Ramudden AB, Planfast Sverige AB,
StripeHog Scandinavia AB, Vallsundet

Aktiebolaget Besmanet Atta, Aktiebolaget Centrumbyggen, Amplion Fastigheter AB, Arena Gate i Solna AB, ArosTornet Aktiebolag, ArosTornet Fastigheter Aktie-
bolag, Atsik 8 AB, Euro Tower AB, Fabege Ankarkattingen AB, Fabege Apotekaren 22 AB, Fabege Bygeln AB, Fabege Centrumfastigheter AB, Fabege City AB,
Fabege Construction AB, Fabege Distansen 4 AB, Fabege Distansen 6 AB, Fabege Distansen 7 AB, Fabege Faraodalen AB, Fabege Fastigheter Stockholm AB,
Fabege Fastigheter Sverige AB, Fabege Finansnyckeln IIl AB, Fabege Frasaren AB, Fabege Fagelboet AB, Fabege Foretagstjanster AB, Fabege Forvaltning AB,
Fabege Hagalunden AB, Fabege Holding AB, Fabege Holding Nacka AB, Fabege Holding Solna AB, Fabege Holding Sweden AB, Fabege Isak AB, Fabege Isak
Holding AB, Fabege Kontor AB, Fabege Kontorskomplementaren AB, Fabege Kungsholmen AB, Fabege K&pcenterkontor AB, Fabege Lastis AB, Fabege Natio-
nalarenan 5 AB, Fabege Norrtull AB, Fabege Nyckeln Ill AB, Fabege Orgelspelet AB, Fabege Parkering AB, Fabege Pastellet AB, Fabege Resedan 3 AB, Fabege
Stallplatsen AB, Fabege Stockholm AB, Fabege Stockholmsfenix AB, Fabege Stockholmsoxen AB, Fabege Stockholmsynglingen AB, Fabege Stora Frosunda AB,
Fabege Storstockholm AB, Fabege Tygeln AB, Fabege T&mmen AB, Fabege V 10 AB, Fabege V 100 AB, Fabege V 101 AB, Fabege V 102 AB, Fabege V 103 AB,
Fabege V 104 AB, Fabege V 105 AB, Fabege V 106 AB, Fabege V 12 AB, Fabege V 13 AB, Fabege V 20 AB, Fabege V 24 AB, Fabege V 32 AB, Fabege V 46 AB,
Fabege V 47 AB, Fabege V 48 AB, Fabege V 57 AB, Fabege V 61 AB, Fabege V 7 AB, Fabege V 76 AB, Fabege V 8 AB, Fabege V 82 AB, Fabege V 87 AB, Fabege V 88
AB, Fabege V 89 AB, Fabege V 9 AB, Fabege V 90 AB, Fabege V 91 AB, Fabege VV 92 AB, Fabege V 93 AB, Fabege V 94 AB, Fabege V 95 AB, Fabege V 96 AB,
Fabege V 97 AB, Fabege V 98 AB, Fabege V 99 AB, Fastighets AB Alrun, Fastighets AB Getingsvarmen 13, Fastighets AB Getingsvarmen 15, Fastighets AB Getings-
varmen XV, Fastighets AB Lodre, Fastighets AB Lysios, Fastighets AB Manuarda, Fastighets AB Redlab, Fastighets AB Solna Lagern 2, Fastighets AB Solna Pyra-
miden 4, Fastighets AB Soluarda, Fastighets AB Svetsfogen, Fastighets AB Tinnen, Fastighets AB Unsam, Fastighets AB Yrsios, Fastighets Aktiebolag Varubalen,
Fastighetsaktiebolaget Danvikcenter, Fastighetsaktiebolaget Fisketorget, Fastighetsaktiebolaget Kronsolen, Globen City Fastigheter Aktiebolag, Godwana Fast-
igheter AB, Godwana Holding AB, Granit & Beton Aktiebolag, Granit & Beton Fastighetsforvaltning Aktiebolag, Hilab Holding Stockholm AB, Induco Aktiebolag,
Korphoppet Aktiebolag, Lewandi Fastighets Aktiebolag, LRT Acquisition AB, LRT Holding Company AB, Mélartornet Aktiebolag, NorrfTornet AB, Pionen Aktie-
bolag, PriFast Aktiebolag, SIFAB Fastighets Aktiebolag, Sliparen Ett AB, Solna Business Centre AB, Solna Business Holdings AB, Solna Business Park Aktiebolag,
Stockshem Aktiebolag, Trangkaren Komplementar AB, Vanadishus AB, Visio Bankettsalen AB, Visio Bygg AB, Visio Gate AB, Visio Rasta AB, Visio Utveckling AB.
AB Glasbrukskvarteret Stadshustrean, AB Parts & Paomees Fastigheter, ArosTornet Punkt AB, ArosTornet S:t Per AB, Bowlers Jarla AB SU, C.A. Mérck Fastighets
AB, CenterTornet AB, Certus Entreprenad AB, Combatant Fastighets Aktiebolag, Fabege Ballsta AB, FABEGE Finans Aktiebolag, Fabege Foradling AB, Fabege
Graddo AB, Fabege Harvardhuset AB, Fabege Hasselby Centrum AB, Fabege Management AB, Fabege Markfastigheter AB, Fabege S-malm 3:405 AB, Fabege
Stockholmshangaren AB, Fabege Travalvet AB, Fabege Utveckling AB, Fabege V 17 AB, Fabege V 22 AB, Fabege V 52 AB, Fabege V 53 AB, Fabege VV 56 AB,
Fabege V 58 AB, Fabege V 63, Fabege V 64 AB Fabege V 65 AB, Fabege V 66 AB, Fabege V 67 AB, Fabege V 68 AB, Fabege V 69 AB, Fabege V 70 AB, Fabege V 71
AB, Fabege V 83 AB, Fabege VV 84 AB, Fabege V 85 AB, Fastighets AB Certus, Fastighets AB Planen, Fastighets AB Tornet, Fastighets AB Torsnasgatan 1, Fastighets
Aktiebolaget Racketen, Fastighets Aktiebolaget Volley 10, Fastighetsaktiebolaget Breidafjord, Fastighetsaktiebolaget Gronlandet Sodra 1, Fastighetsaktiebolaget
Induktorn 33, Fastighetsaktiebolaget Isatomten, Fastighetsaktiebolaget Renstrdbmmen 7, Fastighetsbolaget Viderd Aktiebolag, Friviken Fastighets Aktiebolag,
Grafair Bromma AB, Grindhult Fastighets AB, Hammarby-Smedby 1 AB, Hammarby-Smedby 3 AB, Limonit AB, Marievik Fastigheter AB, Norklegaf Aktiebolag SU,
Nya Trangkaren AB, Singonium AB, SkansTornet AB, Soleiro Aktiebolag, Stabil Fastighets Aktiebolag, Tornet Bostadsproduktion AB, Tornholmen i Norrkdping
AB, Uarda 2 Fastighets AB, UIR Uarda 7 PropCo AB, Varuna Forvaltnings Aktiebolag, Wihlborg & Son i Jonkoping Aktiebolag, Hammarby-Smedby 2 AB.
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OLOF JOHANSSON
Styrelseledamot sedan: 2017

Fédd: 1960

Utbildning: Civilingenjor vid Kungliga
Tekniska Hogskolan

GUNNAR LINDBERG
Styrelseledamot sedan: 2016

Fédd: 1950

Utbildning: Civilekonom vid Handelshog-
skolan i Stockholm

ELISABETH NORMAN
Styrelseledamot sedan: 2015

Fédd: 1961

Utbildning: Fil. Kand. — Historia, Religion,
Tyska vid Uppsala Universitet. Styrelse-
akademien.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Skorphults Fastigheter AB,
Pathos Are AB, Pathos Tuna AB, Pathos
Holding AB, Pathos Invest AB, Sunt
Boende i Sverige AB, Sunt Boende Projekt
nr 1 AB, styrelseordforande tillika vd i
Pathos Fastighetsutveckling AB, Pathos
Projektutveckling AB, styrelseledamot i
Atlasmuren Fastigheter AB, Froso Park
Fastighets AB, Tottentolvan AB, Scandina-
vian Life Science AB, Haninge L10 Fastig-
hets AB, Haninge SSJH AB, Scandinavian
Life Science Tva AB, Vitartes AB, Goteborg
Life Science AB, Vitartes Holding AB,
Vitartes Development AB, STOS Fastig-
heter AB, styrelseledamot tillika vd i
SveaNor Fastigheter AB samtvd i Haninge
Life Fastighets AB, SveaNor Holding AB
och SveaNor JV Holding AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-

ledamot i Besgab AB (publ) samt suppleant

i N.G.L. Forvaltning Aktiebolag.
Tidigare uppdrag (senaste fem aren):-

Aktieinnehav i Bolaget (eget och
narstaendes): 25 000

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordforande i Nivika Fastigheter AB, och
styrelseledamot i Amasten Fastighets AB
(publ), Kittelfjallsliftarna AB, Kittelfjall
Utveckling AB, Orndalen Exploatering AB,

ByggaBo i Pajala AB, Orndalen Holding AB,

Orndalen Hotellfastighets AB, Orndalen
Lift AB, samt Amasten ledning AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseordfdrande i Elisabeth Norman AB
och Salnecke Slott AB, styrelseledamot i
Inlandsinnovation AB, Salnecke Slott AB,
Kittelfjall Horeca AB, Elevenate AB,
Bostadsrattsforeningen Sporthotellet 2,
Bostadsrattsforeningen Fjalar 15, styrelse-
ordférande, styrelseledamot samt tillika vd
iNorman &

Partner AB.
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Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Pangea Property
Partners Holding AB, Pangea Property
Partners AB, MHP Holding AB, Punong AB
(publ), styrelseledamot i NCC Aktiebolag,
Haninge Life Fastighets AB, SveaNor
Holding AB, Blickabergets Fastighets AB,
styrelseledamot tillika vd i Fortigo Fastig-
heter AB och Punong AB samt vd i Pangea
Property Partners AB.

Aktieinnehav i Bolaget (eget och
narstaendes): —

Aktieinnehav i Bolaget (eget och
narstaendes). -
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Ledande befattningshavare

Nedanstaende tabell listar namn, position, fodelsear och anstallningsar for NP3s ledande befattningshavare.

Aktieinnehav i Bolaget

Namn Befattning Anstalld sedan (eget och narstaendes)
Andreas Nelvig vd 2010 223000

Carl Linton Chef Investor Relations 2015 1520

Linda Ekman Ekonomichef 2012 1000

Marie Selin Operativ chef 2017 3000

Utbildning: 4,5 ars studier i ekonomi med
inriktning revision och finansiering vid
Mittuniversitetet.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ledamoti Jonels AB och Kinema AB
samt styrelsesuppleant i Camp GIF
Sundsvall AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseordforande i Mother Bear Sweden
AB, styrelseledamot i Tre Jonsson Bygg
AB, Duplicera AB, Duplicera 7 AB och

GIF Sundsvall Vanner AB samt styrelse-
ANDREAS NELVIG suppleant i Industrifastigheter i Sundsvall
Befattning: Vd AB, Gif Afrika fastigheter AB, Fastighets AB
Fodd: 1980 N.P Vivstamon 1:21 och Fastighets AB NP
Vivstamon 1:27.

Utbildning: Fil. Mag. vid King's College

i London. Genomgatt ackrediterad
utbildning som framtagits av Swedish
Investor Relations Association som ar en
del av Sveriges Finansanalytikers Férening
och darmed tilldelats titeln Certified
Investor Relations Officer.

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
suppleant i Schumacher Sthim Living
Aktiebolag och Samalsar AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): —

CARL LINTON
Befattning: Chef Investor Relations

Fédd: 1972

Utbildning: Magisterexamen ekonom-
programmet med inriktning foretags-
ekonomi och finansiering vid Uppsala
Universitet

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
suppleant i Branddukes of Sweden AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

LINDA EKMAN
Befattning: Ekonomichef

Fédd: 1979
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utbildning - TBV

MARIE SELIN
Befattning: Operativ chef

Fédd: 1961

Revisorer

KPMG AB, Box 3018, 169 03 Solna ar Bolagets revisor.

Mattias Johansson, auktoriserad revisor och medlem i FAR,

ar ansvarig revisor. KPMG AB har varit revisor under hela den tid
som refereras till i den historiska finansiella informationen i
Prospektet. Mattias Johansson ar ansvarig revisor sedan
arsstamman 2015.

Ovrig information avseende styrelseledaméter och
ledande befattningshavare

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets styrelseledamoter
och ledande befattningshavare.

Samtliga styrelseledamoter ager eller har uppdrag atandra
aktorer som direkt eller indirekt ar aktorer pa den svenska
fastighetsmarknaden och det kan uppkomma situationer dar
dessa kommer att ha intressen som skiljer sig fran NP3s
intressen. | tillagg till reglerna om jav i 8 kap. 23 § aktiebolags-
lagen galler enligt arbetsordningen for styrelsen att det aligger
styrelseledamot att anmala jav sa snart det kan beddmas fore-
ligga. Bolaget har vidare ingatt avtal om att férvarva ett fastig-
hetsbestand fran Poularde AB, som ags av Lars Géran Backvall
med narstaende. Transaktionen har skett pa marknadsmassiga
villkor och godkandes av extra bolagsstamma i NP3 den

5 februari 2018. Lars Goran Backvall har inte deltagit vid NP3s
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Utbildning: Hogre foretagsekonomisk

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ledamot i Lansférsakringar Vasternorrland
och Fastigo Aktiebolag.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Mitthem Hatten

15 AB, Mitthem Sk&rden 1 AB,

Mitthem Tara 1 AB samt vd i Mitthem AB.

styrelses beredning av transaktionen. For mer information se
avsnittet Legala fragor och kompletterande information. |
ovrigt foreligger inte nagra intressekonflikter eller risk for
sadana, varvid styrelseledaméoters och ledande befattnings-
havares privata intressen skulle sta i strid med Bolagets
intressen.

Under de senaste fem aren har ingen av styrelseledamoterna
eller ledande befattningshavarna som ar beskrivna ovan, utéver
vad som framgar nedan, (i) domts for bedragerirelaterade brott,
(i) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller ansokt
om tvangslikvidation, (iii) varit foremal for sanktioner eller
anklagats av myndigheter eller organ som agerar for sarskilda
yrkesgrupper enligt offentligrattsliga regler eller (iv) varit
foremal for forelagganden om naringsférbud.

Under 2014 alades Bolagets styrelseordférande Anders Nilsson
en sanktionsavgift av Finansinspektionen pa grund av en
forsenad anmalan om innehav.

Styrelseledamoterna ar inte berattigade till nagra formaner nar
de avgar fran styrelsen.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare ar
tillgangliga pa Bolagets adress Box 12, 851 02 Sundsvall.
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

NP3s bolagsstyrning utgar fran svensk lagstiftning, bolags-
ordningen, Nasdag Stockholms regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden"), samtinterna regler och foreskrifter.
Koden galler for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa
en reglerad marknad i Sverige och syftar till att utgora vagle-
dande regler for god bolagsstyrning och kompletterar lagstift-
ningen pa ett antal omraden dar den staller hogre krav. Koden
bygger pa principen "fo|j eller forklara” Denna princip innebar
att Bolaget har mojlighet att avvika fran Kodens bestammelser,
forutsatt att Bolaget i bolagsstyrningsrapporten dppet redo-
visar varje sadan awvikelse, beskriver den losning som valts i
stallet och anger skalen for avvikelsen. NP3 tillampar Koden
sedan Bolagets aktier noterades pa Nasdaq Stockholm 2014.

Bolagsstdamma

Bolagets hogsta beslutande organ ar arsstamman (ordinarie
bolagsstamma) som halls i Sundsvall under forsta halvaret efter
utgangen av rakenskapsaret. Tillsammans med eventuella
extra bolagsstémmor, ger stamman aktieagarna mojlighet till
styrning via sin beslutanderatt. P4 arsstamman utses styrelse
och styrelsens ordférande samt slas fast principer for saval
valberedningens sammansattning som for ersattning till
ledande befattningshavare. Stamman utser aven revisorer for
granskning av koncernens redovisning samt beslutar om bland
annat andringar i bolagsordning och om férandring av aktie-
kapitalet. For att kunna delta i beslut erfordras att aktieagare ar
narvarande vid stamman, antingen personligen eller genom
ombud. Vidare kravs att aktieagaren ar inford i aktieboken vid
visst datum fore stamman och att anmalan om deltagande
gjorts till Bolaget i viss ordning. Beslut vid bolagsstamma fattas
normalt med enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver dock
svensk aktiebolagslag att forslag ska godkannas av en storre
andel av de pa stamman foretradda aktierna och avgivna
rosterna.

Valberedningen

Valberedningen ska enligt beslut pa bolagsstamman den 2 maj
2017 besta av fyra ledamoter, varav en av ledamoterna ska vara
styrelsens ordférande. Ovriga tre av ledamédter ska utses
genom att styrelsens ordforande senast sju manader fore
arsstamman kontaktar de tre storsta aktieagarna baserat pa
Euroclear Sweden AB:s forteckning dver registrerade aktie-
agare per den sista bankdagen i augusti innevarande ar. De tre
storsta aktieagarna ska erbjudas mojligheten att utse varsin
representant att vara ledamot i valberedningen. Om nagon av
dessa aktieagare valjer att avsta fran sin ratt att utse en repre-
sentant till ledamot 6vergar ratten till den aktieagare som, efter
dessa aktieagare, har det storsta aktieagandet.

Ordférande i valberedningen ska, om inte ledamoterna enas
om annat, vara den ledamot som rostmassigt representerar
den storsta aktieagaren. Styrelsens ordforande ska dock inte
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vara valberedningens ordfdrande. Minst en av valberedningens
ledamoter ska vara oberoende i forhallande till den i Bolaget
rostmassigt storsta aktiedagaren eller grupp av aktieagare som
samverkar om Bolagets forvaltning. Person fran bolagsled-
ningen eller ledamot av styrelsen, med undantag for styrelsens
ordférande, ska inte vara ledamot av valberedningen.

Andringar i valberedningens sammansattning kan komma att
ske pa grund av att aktieagare som har utsett ledamot till
valberedningen saljer hela eller delar av sitt aktieinnehav i
bolaget. Lamnar en ledamot valberedningen innan dess arbete
ar slutfort ska den aktieagare som utsag ledamoten erbjudas
att utse en ny representant till ledamot. Om denna aktiedgare
valjer att avsta fran sadan ratt dvergar ratten till den aktieagare
som, efter denna aktiedgare, har det storsta aktieagandet och
som inte har utsett annan representant till ledamot.

Valberedningens sammansattning ska tillkannages senast sex
manader fore arsstamman. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess att ny valberedning har utsetts.

Valberedningen ska bereda och till bolagsstamman ldmna
forslag till: stammoordforande, styrelseledamoter, styrelse-
ordférande, styrelsearvode till var och en av styrelse-
ledamoterna och ordféranden samt annan ersattning for
styrelseuppdrag, arvode till bolagets revisor samt, i fore-
kommande fall, forslag till val av revisor.

Vidare ska valberedningen bereda och till bolagsstamman
lamna forslag till principer for valberedningens samman-
sattning.

Valberedningen infor arsstamman 2018 bestar av:

Poularde AB har utsett Lars Goran Backvall, vd Poularde AB.
AB Sagax har utsett David Mindus, vd AB Sagax.

Lansforsakringar Fondférvaltning AB har utsett Johannes
Wingborg, agaransvarig Lansforsakringar Fondforvaltning.

Anders Nilsson, ordforande i styrelsen for NP3 Fastigheter AB.

Styrelsen

Styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ) ska valjas pa arsstamman
for tiden fram till nasta arsstamma. Styrelsen ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst tre och hogst tretton ledamoter. Inga
suppleanter ska utses. Styrelsen har sedan arsstamman 2017
bestatt av sex ordinarie ledamoter med Anders Nilsson som
ordfoérande. Styrelsen arbetar enligt en faststalld arbetsordning
och arbetet regleras bland annat av den svenska aktiebolags-
lagen, bolagsordningen och svensk kod for bolagsstyrning.

For besluti styrelsen galler aktiebolagslagens regler, inne-
barande att saval mer an halften av narvarande ledamoter och
mer an en tredjedel av totala antalet ledamoter maste rosta for
beslut. Vid lika rostetal har ordforande utslagsrost. De lang-
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siktiga och strategiska besluten for NP3 fattas gemensamt av
styrelsen och ledningen. Bolagets vd Andreas Nelvig narvarar
vid styrelsemoten men ingar ] i styrelsen. Ersattning utgar for
styrelsearbete samt for medlemmar i revisionsutskottet

Enligt svensk aktiebolagslag och styrelsens arbetsordning ar
styrelsens overgripande uppgift att for agarnas rakning forvalta
bolagets angelagenheter pa ett sddant satt att samtliga agares
intresse tillgodoses pa basta maojliga satt. Styrelsen har det
yttersta ansvaret for verksamheten. Mot bakgrund av detta
svarar styrelsen for att faststallda mal och strategier avseende
verksamhet i Bolaget ska uppnas. Vidare svarar styrelsen for att
Bolagets verksamhetsinriktning ar féremal for fortlopande
oversyn samt att storre forandringar i verksamhetsinriktningen
behandlas av styrelsen. | styrelsens uppgifter ingar att ansvara
for 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 rorande
forvarv, investeringar och forsaljningar eller omstruktureringar
av fastighetsbestandet.

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelse-
arbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter
samt ansvarsfordelningen mellan styrelsen och vd. Av arbets-
ordningen framgar vilka arenden som ska hanteras pa respek-
tive styrelsemote samt instruktioner avseende den ekonomiska
rapporteringen till styrelsen. Arbetsordningen foreskriver ocksa
att styrelsen ska ha en investeringskommitté och ett revisions-
utskott. Hela styrelsen utgor ersattningsutskott. Vid vart och ett
av de ordinarie styrelsemotena behandlas forekommande
fragor av vasentlig betydelse for Bolaget sdsom investeringar
och forsaljningar av fastigheter samt finansiering. Vidare infor-
meras styrelsen om marknadslaget pa hyres- och fastighets-
marknaden. Mdten i samband med bolagets rapportering
behandlar marknadsvardering av fastighetsportféljen och fast-
staller periodens eller arets resultat och finansiella stallning.
Infor arsstamman lamnar styrelsen forslag till vinstdisposition.
Vid det konstituerande motet ska styrelsen bland annat
faststalla Bolagets firmatecknare, utse revisionsutskott samt
ersattningsutskott.

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

Enligt gallande arbetsordning ska styrelsen halla minst
sex ordinarie styrelsemaoten per ar samt ytterligare ett
konstituerande mote. Under 2017 har styrelsen hallit nio
stycken sammantraden, varav ett konstituerande mote.

Revisionsutskott

Styrelsens revisionsutskott utses av styrelsen en gang per ar.

I revisionsutskottet for 2017 ingar foljande styrelseledamoter:
Gunnar Lindberg, Elisabeth Norman och Asa Bergstrom.
Revisionsutskottet ska fullgora de uppgifter som anges i 8 kap.
49 b § aktiebolagslagen, vilket bland annat innebar att:

(i) &vervaka bolagets finansiella rapportering;

(i) overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, intern-
revision och riskhantering, med avseende pa den
finansiella rapporteringen;
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(i) halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen;

(iv) granska och évervaka revisorns opartisknet och sjalv-
standighet och darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn
tillhandahaller bolaget andra tjanster an revisionstjanster;
och

(v) bitrada vid upprattandet av forslag till bolagsstammans
beslut om revisorsval

Darutover ska revisionsutskottet bereda styrelsens beslut i de
fragor som uppraknas ovan. Revisionsutskottets moten proto-
kollférs och utskottet rapporterar till styrelsen vid relevanta
styrelsemoten. Revisionsutskottet ska bestd av minst tre
styrelseledamoter med sarskilt beaktande av kompetens och
erfarenhet av redovisning och revision i borsnoterade bolag.
Majoriteten av utskottets ledamoter ska vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst en av de
ledamoter som ar oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen ska aven vara oberoende i forhallande till
bolagets storre agare. Utskottets ledamoter far inte vara
anstallda av bolaget. Revisionsutskottet stodjer aven bolags-
ledningen i redovisningsfragor.

Ersattningsutskott

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

(i) bereda beslutifragor om ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen;

(i) folja och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen; och

(iii) fola och utvardera tilldmpningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som
arsstamman fattat beslut om samt gallande.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen och styrningen av bolaget. For att behalla och
utveckla en val fungerande kontrollmiljo har styrelsen for NP3
faststallt ett antal grundléaggande dokument av betydelse for
den finansiella rapporteringen. Daribland ingar styrelsen for
NP3s arbetsordning och instruktionerna for vd och for den
ekonomiska rapporteringen, insiderpolicy, IR- och informa-
tionspolicy samt finanspolicy. Darutover forutsatter en
fungerande kontrollmiljé en utvecklad struktur med l6pande
oversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppratthalla
kontrollmiljon avilar primart vd. Vd rapporterar regelbundet till
styrelsen, och framlagger utdver delarsrapporter, [bpande
under aret ekonomisk och finansiell rapport éver verksam-
heten till styrelsen.

En grundlaggande del i utformningen av den interna
kontrollen ar att ha kunskap om risken for fel som kan uppsta i
den finansiella rapporteringen, och utifran dessa risker anpassa
processerna och organisationen. Den interna kontrollen ar
utformad sa att kontrollaktiviteter utfors rutinmassigt med syfte
att forebygga, upptacka och korrigera fel och avvikelser. Dessa
kontroller sker pa flera nivaer i foretaget. Pa operationell niva
sker exempelvis granskning och attest av leverantérsfakturor,
samt l6pande analys av driftresultat per fastighet. Genomgang
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och uppféljning per fastighet och affarsomrade med de
operativt affarsansvariga sker l6pande under aret. P4 over-
gripande koncernniva sker annan typ av kontroller som
exempelvis analyser av nyckeltal, avstamningar av genomforda
transaktioner osv.

Bokslutsprocessen foljer utformade checklistor och tidplaner
for att sakerstalla att alla formella avstamningar och uppdate-
ringar genomfors. Upprattande av koncernredovisning 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 rante-
kostnader som ar en betydande post samt vardeforandringar
som i hog grad ar beroende av beddmningar. | balansrakningen
fokuseras granskning och analys pa forvaltningsfastigheter,
uppskjuten skatt och rantebarande skulder samt att forvarvade
fastigheter rapporteras korrekt. Styrelsen granskar delarsrapporter
och arsredovisning innan publicering.

Insider- och informationspolicy

Bolaget har upprattat policydokument i syfte att informera
anstallda och andra berdrda inom NP3 om de tillampliga
reglerna och foreskrifterna for bolagets informationsgivning
och de sarskilda krav som galler for personer aktiva inom ett
noterat bolag, till exempel nar det galler insiderinformation.
I detta sammanhang har bolaget ocksa skapat rutiner for
upprattandet av intern insiderférteckning (loggbok) for att
hantera insiderinformation.

Ersattningsprinciper och incitamentsprogram
Ersattning och formaner till vd beslutas av styrelsen. Ersattning
for dvriga ledande befattningshavare beslutas av vd i samrad
med styrelsen. Enligt beslut pa arsstamman 2017 utgors
ersattning till vd av fast manadslon, dvriga formaner samt
pension. Rorlig lon kan max uppga till 3 manadsloner.
Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare utgors av fast
manadslon, dvriga formaner, pension samt rorlig prestations-
baserad lon om hogst tva manadsloner per ar.

Det finns per dagen for Prospektets offentliggdrande inga
utestaende aktierelaterade incitamentsprogram i Bolaget.

Ersattning till styrelsen

Arsstdmman 2017 beslutade att arvode ska utga med totalt
1150 000 kronor, varav 300 000 kronor till styrelsens ordférande
och 150 000 kronortillenvar av 6vriga stammovalda styrelse-
ledamoter intill tiden for utgangen av arsstamman 2018. Till
revisionsutskottet utgar ersattning med 100 000 kronor att
fordelas pa det satt som medlemmarna i revisionsutskottet sjalva
beslutar. Styrelsens ledamoter har inte ratt till nagra formaner
efter att deras uppdrag som styrelseledamoter upphort. |
tabellen nedan redovisas det arvode som utgick till stammo-
valda styrelseledamoter for rakenskapsaret 2016.

Rakenskapsaret 2016
Namn Uppdrag Styrelsearvode
Rickard Backlund Styrelseordfdérande 250000
Asa Bergstrom Styrelseledamot och ledamot i revisionsutskottet 150 000
Lars Goran Backvall Styrelseledamot 125000
Lisa Flodin Styrelseledamot och ledamot i revisionsutskottet 150 000
Gunnar Lindberg Styrelseledamot och ledamot i revisionsutskottet 125000
Anders Nilsson Styrelseledamot och ledamot i revisionsutskottet 150 000
Elisabeth Norman Styrelseledamot och ledamot i revisionsutskottet 125000

Christian Hahne
Per-Olof Jamtberg
Anders Oquist

Styrelseledamot
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Ersattning till ledande befattningshavare

De ledande befattningshavarna har inte ratt till nagra formaner
efter att deras uppdrag i Bolaget upphort. Till vd och koncern-
ledning utgick [6n och annan ersattning for rakenskapsaret

2016 enligt tabell nedan. Uppsagningstiden for vd ar tolv
manader vid uppsagning fran saval Bolagets som vd:s sida.

Rakenskapsaret 2016
Fastlon Rorlig l6n Pensions- Ovriga Totalt
Befattning (TKR) (TKR) kostnad (TKR) férmaner (TKR) (TKR)
vd 1849 - 433 89 2371
Koncernledningen i &vrigt 2473 150 380 82 3085

Pensioner
Bolaget har vid datumet for detta Prospekt inga avsattningar for
pensioner eller andra liknande fGrmaner efter pensionering.
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Bolagets anstallda har tjanstepension (ITP), forutom Bolagets
vd som har en frikopplad l&sning.
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Bolagsordning

§1Firma
Bolagets firma ar NP3 Fastigheter AB (publ).

§ 2 Sate
Bolagets styrelse skall ha sitt sate i Sundsvalls Kommun.

§ 3 Verksamhet

NP3 Fastigheter AB ar ett fastighetsbolag som ska direkt eller
indirekt, genom hel eller delagda bolag, eller genom inkdpta
tjanster — aga, utveckla och forvalta fast egendom samt driva
annan darmed forenlig verksamhet, inkluderande bland annat
tillhandahallande av servicetjanster. Fastigheter till Gver-
vagande del belagna i norra Sverige och darmed férenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet skall utgdra lagst 190 050 000 kronor och hogst
760 200 000 kronor.

§ 5 Aktier

Antalet aktier ska vara lagst 54 300 000 stycken och hogst
217 200 000 stycken.

Bolagets aktier ska kunna ges ut i tva serier, stamaktier och
preferensaktier. Varje stamaktie ska medfdra en (1) rost och
varje preferensaktie ska medfora en tiondels (1/10) rost. Aktier
av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela
aktiekapitalet. Beslutar bolaget att genom kontantemission
eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall inne-
havare av stamaktier och preferensaktier ha foretradesratt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal
aktier innehavaren forut dger (primar foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primar foretradesratt skall erbjudas samtliga
aktieagare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte
salunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med
subsidiar foretradesratt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhallande till det sammanlagda antal aktier de forut ager

i bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar stamaktier eller
preferensaktier. | den man detta inte kan ske vad avser viss
aktie/vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut aktier endast av ett slag, skall innehavare av
aktier av det slag som ges ut ha foretradesratt att teckna nya
aktier i forhallande till det antal aktier av samma slag innehavaren
forut ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med
primar foretradesratt skall erbjudas samtliga aktieagare till
teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna

Bolagsordning

aktier racker for den teckning som sker med subsidiar fore-
tradesratt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande
till det sammanlagda antal aktier de forut ager i bolaget,
oavsett huruvida deras aktier ar stamaktier eller preferensaktier.
I den man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier,
skall fordelningen ske genom lottning.

Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler som inte
sker mot betalning med apportegendom, ska agare av stam-
aktier och preferensaktier ha foretradesratt att teckna tecknings-
optioner, som om emissionen gallde de aktier som kan
komma att nytecknas pa grund av optionsratten, respektive
foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen
gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om emission med avvikelse fran
aktieagarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande
av aktier far endast ske genom utgivande av nya stamaktier.
Darvid galler att endast stamaktieagarna har foretradesratt till
de nya aktierna. Fondaktierna fordelas mellan stamaktieagarna
i forhallande till det antal aktier de férut ager. Vad som nu sagts
ska inte innebara nagon inskrankning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge
ut aktier av nytt slag.

§ 6 Vinstutdelning

Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning ska preferens-
aktierna medfora foretradesratt framfor stamaktierna till arlig
utdelning om 2,00 kronor ("Preferensutdelning”’). Preferens-
aktierna ska i Ovrigt inte medfdra nagon ratt till utdelning.

Utbetalning av Preferensutdelning ska ske kvartalsvis.
Avstamningsdagar ska vara den sista bankdagen i januari,
april, juli och oktober. Med "bankdag” avses dag som inte ar
sdndag, annan allman helgdag eller dag som vid betalning av
skuldebrev ar jamstalld med allman helgdag (sadana likstallda
dagar ar for narvarande l6rdag, midsommarafton, julafton
samt nyarsafton).

Om ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier i anslutning
till en avstamningsdag, eller om utdelning understigande
0,50 kronor utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att
bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, medféra 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 vardeodverforing enligt 17 kapitlet
1 paragrafen aktiebolagslagen (2005:551) till stamaktiedgarna
utbetalas. Innestdende Belopp, ska raknas upp med en arlig

1) Denna bolagsordning, med nya granser for aktiekapital och antal aktier, antogs vid extra bolagsstdmma den 5 februari 2018. Vid tidpunkten for avgivande av

Prospektet var denna bolagsordning annu ej registrerad hos Bolagsverket.
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rantesats om 10,00 procent, varvid upprakning ska ske med
borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning understigit
0,50 kronor.

For det fall antalet preferensaktier andras genom samman-
laggning, uppdelning eller liknande bolagshandelse ska de
belopp som preferensaktien berattigar till enligt §§ 6-8 i denna
bolagsordning omraknas for att aterspegla férandringen.
§7 Inlosen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genom inlosen av ett visst antal eller samtliga
preferensaktier efter beslut av bolagsstamman. Nar
minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsvarande
minskningsbeloppet avsattas till reservfonden om harfor
erforderliga medel finns tillgangliga.

Fordelningen av preferensaktier som ska l0sas in ska ske

pro rata i forhallande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktieagare ager vid tidpunkten for bolagsstammans
beslut om inlésen. Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt
ut ska styrelsen besluta om fordelningen av dverskjutande
preferensaktier som ska l&sas in. Om beslutet bitrads av samt-
liga preferensaktieagare kan dock bolagsstamman besluta vilka
preferensaktier som ska inlosas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska vara 35,00
kronor, jamte eventuell upplupen del av Preferensutdelning,
samt dartill eventuellt Innestaende Belopp. Med “upplupen del
av Preferensutdelning” avses upplupen utdelning fér perioden
som borjar med (men exklusive) den senaste avstamnings-
dagen for berakning av Innestadende Belopp till och med (och
inkluderande) dagen for utbetalning av Losenbeloppet. Antalet
dagar ska beraknas utifran det faktiska antalet dagar i forhal-
lande till 90 dagar.

Agare av preferensaktier som anmalts for inldsen ska vara
skyldig att inom tre manader fran erhallande av skriftlig under-
rattelse om bolagsstammans beslut om inlosen motta losen-
beloppet for preferensaktien eller, dar Bolagsverkets eller
rattens tillstdnd till minskningen erfordras, efter erhallande av
underrattelse att beslut om sadant tillstand har vunnit laga kraft.

§ 8 Bolagets upplosning

Vid bolagets upplosning ska preferensaktier ha foretradesratt,
framfor stamaktier, att ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp
per preferensaktie uppgaende till 30,00 kronor, jamte even-
tuell upplupen del av Preferensutdelning, samt dartill eventuellt
Innestaende Belopp, innan utskiftning sker till stamaktieagarna.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora nagon ratt till
skiftesandel.

§ 9 Styrelse

Bolagets styrelse ska besta av minst 3 ledamoter och hogst
13 ledamoter. Inga suppleanter skall utses. Styrelsen ska valjas
pa arsstamman for tiden fram till nasta arsstamma.

§ 10 Revisor

For granskning av bolagets arsredovisning samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning ska lagst en och hogst tva
revisorer, med eller utan revisorssuppleanter, utses.
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§ 11 Kallelse till bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post-
och inrikes tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig
pa bolagets webbplats. Bolaget ska annonsera i Svenska
Dagbladet att kallelse har skett.

§ 12 Ratt att delta vid bolagsstdamma

For att fa deltaga i bolagsstamma skall aktieagare dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstallning av hela aktieboken
avseende forhallandena fem vardagar fore stamman och dels
gora anmalan till bolagets kontor senast den dag som anges i
kallelsen till bolagsstamman. Sistnamnda dag far inte vara
sondag, annan allman helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte
vardagen fore bolagsstamman. Aktieagare far vid bolags-
stamma medféra hogst tva bitraden, dock endast om aktie-
agaren till bolaget anmaler antalet bitraden pa det satt som
anges i féregaende stycke.

§ 13 Arenden pa arsstimma
Pa arsstamma ska féljande arenden forekomma:
1. Valav ordférande vid stamman.
Upprattande och godkannande av rostlangd.
Valav en eller flera justeringsman.

2
3
4. Provning om stamman blivit behorigt sammankallad.
5. Godkannande av dagordning.

6

Framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse
samt i forekommande fall koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut

a. om faststallelse av resultatrakning och balansrakning
samt i forekommande fall koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning.

b. om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrakningen.

c. om ansvarsfrinet at styrelseledamoterna och
verkstallande direktoren.

8. Faststallande av arvoden at styrelsen och revisorn.

9. Valav styrelse och suppleanter samt val av revisor och
eventuella revisorssuppleanter.

10. Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

11. Beslut om valberedning.

12. Annat arende, som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§ 14 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar skall omfatta perioden 1/1 - 31/12.

§ 15 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamningsregister

enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontofdring av finansiella instrument.
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Allmant

NP3s verksamhet bedrivs i enlighet med reglerna i aktie-
bolagslagen. Moderbolag NP3 Fastigheter AB (publ) ar ett

svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den
27 december 2007 och registrerades vid Bolagsverket den

15 januari 2008. Bolagets nuvarande firmanamn tillika handels-
beteckning registrerades hos Bolagsverket 2010. Styrelsen har
sitt sate i Sundsvall och Bolagets organisationsnummer ar

556749-1963.

Legala fragor och kompletterande information

Koncernstruktur

Moderbolag i Koncernen ar NP3 Fastigheter AB (publ). NP3s
dotterbolag anges i figuren nedan. Samtliga dotterbolag ar
svenska och helagda, med undantag for Familjehuset i
Umea AB som ags till 57,5 procent.
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Legala fragor och kompletterande information

Vasentliga avtal

Avtal om forvarv av Norrlandspojkarna Fastighetsaktie-
bolag och Industrifastigheter i Timra AB

Den 15 december 2017 ingick NP3 avtal med Poularde AB och
Glimmerhuset Forvaltnings AB ("Saljarna”“) avseende forvarv av
samtliga aktier i de fastighetsagande bolagen Norrlands-
pojkarna Fastighetsaktiebolag respektive Industrifastigheter i
Timra AB ("Férvarvsavtalen’). Mot bakgrund av att férvarven
utgjorde narstaendetransaktioner var forvarven villkorade av
bolagsstammans godkannande. Den 5 februari 2018
godkande den extra bolagsstamman styrelsens beslut om
forvarv av samtliga aktier i Norrlandspojkarna och Industri-
fastigheter. Kopeskillingen uppgar till 514 miljoner kronor och
motsvarar det underliggande fastighetsvardet fére avdrag for
latent skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner kronor.
Forvarvsavtalen innehaller for dylika transaktioner sedvanliga
garantier och villkor och ar dartill villkorade av att NP3 erhaller
nddvandig finansiering. NP3s ratt enligt Forvarvsavtalen att
framstalla ansprak gentemot Saljarna ar, utéver vissa begrans-
ningar i tid och undre beloppsgranser, begransad tillen
nedsattning av kopeskillingen motsvarande den direkta skada
som NP3 fororsakas pa grund av avvikelse fran en uttrycklig
garanti i Forvarvsavtalen. Forvarven finansieras genom banklan
samt med emissionslikviden fran Foretradesemissionen. Till-
trade till aktierna i bolagen ar beraknat till forsta kvartalet 2018.

Avtal om forvarv av Sagax Borlange AB och

NewCo 4442 Sweden AB

Den 7 oktober 2016 ingick NP3 avtal med Sagax Invest AB om
forvarv av samtliga aktier i Sagax Borlange AB och NewCo
4442 Sweden AB. Som vederlag for forvarven erholl Sagax
Invest AB 3 341 622 aktier i NP3, vid tiden for forvarvet
motsvarande 163,5 miljoner kronor, genom en riktad
nyemission. De forvarvade bolagen var vid tiden for forvarvet
civilrattsliga och lagfarna agare till fastigheterna Borlange
Blasbalgen 1, Borlange Nygardarna 14:202 och Gavle Sérby
Urfjall 38:1. Avtalen innehaller for dylika transaktioner
sedvanliga garantier och villkor.

Avtal om forvarv av Maralago Properties AB

Den 28 juni 2016 ingick NP3, genom sitt dotterbolag NP8
Forvaltning AB, avtal med Maralago Industri AB avseende
férvarv av samtliga aktier i Maralago Properties AB. Kope-
skillingen uppgick till 241 miljoner kronor, varav 20 miljoner
kronor betalades genom en riktad nyemission om 398 883
aktier i Bolaget. Maralago Properties AB var vid tiden for
forvarvet, tillsammans med ett helagt dotterbolag, civilrattslig
och lagfaren agare till elva fastigheter i Falun. Avtalet innehaller
for dylika transaktioner sedvanliga garantier och villkor.

Ovriga avtal om fastighets- och féretagsforvarv
Koncernen har genomfort flera forvarv av betydande storlek
sedan Koncernen bildades, se vidare avsnittet Verksamhets-
beskrivning. Avtalen foljer i allmanhet marknadspraxis till
exempel vad betraffar garantiers omfattning, garantitid och
ansvarsbegransningar for saljaren. Mer an tolv manader, vilket
motsvarar en normal garantitid, har i regel forflutit sedan
forvarven utan att nagra allvarliga fel pa fastigheterna
uppmarksammats, varfor dessa garantier ej langre ar aktuella.
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NP3 har vidare genomfort ett flertal fastighetsforsaljningar,
varav merparten av dessa har skett genom fastighetsagande
bolag. NP3 har i Overlatelseavtalen avseende dessa fastighets-
forsaljningar lamnat ett antal sedvanliga garantier. Nagra
vasentliga ansprak med utgangspunkt i garantierna har per
dagen for Prospektets offentliggdrande inte riktats mot NP3
avseende dessa fastighetsforsaljningar.

Hyresavtal

Enligt Bolagets policy ska ingen enskild hyresgast 6verstiga

5 procentihyresvarde, 6ver tid, om inte hyresgasten ar en
statlig myndighet, kommun eller landsting. Med undantag for
tva statliga verk och en férening, utgors de tio storsta hyres-
gasterna av bolag. Ingen av hyresgasterna overstiger 5 procent
i hyresvarde. NP3 anvander som huvudregel Fastighetsagarna
Sveriges standardmall for hyresavtal. Merparten av avtalen

har aven angivna ovriga villkor eller bilagor med sarskilda
bestammelser, utformade for det enskilda hyresforhallandet.
Andra for hyresavtal sedvanliga bilagor, sasom gransdragnings-
lista, brandskyddsklausul samt tekniska bilagor med
beskrivning av funktioner med mera, forekommer ocksa.

Leverantdrsavtal

En stor delav Bolagets leverantorsavtal ror forvaltning, el,
renhallning, vatten och varme men inget av dessa anses vara
av vasentlig betydelse for NP3.

Finansieringsavtal

Bolaget har en total bankskuld om 4 611 miljoner kronor,
fordelat pa nio olika banker och kreditinstitut, se narmare
avsnittet Kapitalstruktur och annan finansiell information ovan.
Det storsta avtalet avser ett tidsbundet och ett revolverande lan
om sammanlagt 875,6 miljoner kronor med Swedbank AB
(publ). Laneavtalen aringangna pa sedvanliga villkor och inne-
haller sedvanliga bestammelser om exempelvis fortida
uppsagningsratt for langivarna. Banklanens snittranta uppgar
till 2,18 procent.

NP3 har lamnat ataganden till langivarna i varierande grad i
kreditfacilitetsavtalen. De finansiella ataganden som lamnats
avser bland annat rantetackningsgrad, belaningsgrad,
marknadsmassighet pa koncerninterna avtal, stallande av lan
och krediter. Darutover finns sedvanliga sa kallade negativ-
klausuler. Harutéver har NP3 lamnat vissa informations-
ataganden. Bolaget, och dess dotterbolag, har lamnat
borgensataganden och stallt pant i aktier och fastigheter

till langivarna.

Projektavtal

Som ett led i den lGpande verksamheten tecknar NP3 entre-
prenadavtal for uppforande av byggnader samt utveckling och
ombyggnad av befintliga fastigheter. Samtliga entreprenad-
avtal for storre ombyggnationer ar for narvarande totalentre-
prenader baserade pa ABT 06; allmanna bestammelser for
totalentreprenader avseende byggnads-, anlaggnings- och
installationsarbeten. Entreprenadavtalen stipulerar for
majoriteten av avtalen [Gpande rakning med incitaments-
reglering eller budgetpris, men aven andra entreprenadformer
forekommer.
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Teckningsforbindelser och garantidataganden
Poularde ABY, Satrap Kapitalforvaltning AB (dotterbolag till

AB Sagax (publ))?, Lansforsakringar Fondforvaltning ABY, Fjarde
AP-fonden® och Erik Selin Fastigheter AB* samt Bolagets
styrelse och ledning, som tillsammans representerar cirka 58
procent av aktiekapitaleti NP3 har lamnat bindande tecknings-
ataganden for teckning av aktier motsvarande sin respektive
pro rata-andel av Foretradesemissionen. Poularde AB® och
Glimmerhuset Forvaltnings AB” har den 15 december 2017
ingatt garantiavtal avseende cirka 17 procent av Foretrades-
emissionen. For dessa dtaganden utgar ingen ersattning.
Darmed foreligger sammanlagt teckningsforbindelser och
garantiataganden motsvarande cirka 75 procent av Foretrades-
emissionen. Teckningsforbindelserna respektive garanti-
atagandena ar inte sakerstallda. Foljaktligen foreligger en risk
atten eller flera av de som ingatt teckningsforbindelser och
garantiataganden inte kommer uppfylla sina respektive
ataganden, se vidare under rubriken "Teckningsforbindelser
och garantiataganden ar ej sakerstallda" i avsnittet Riskfaktorer.

Miljo

Koncernen bedriver for narvarande ingen tillstandspliktig
verksamhet enligt miljobalken och har ett fatal fastigheter
upptagna i den databas l@ansstyrelserna for dver potentiellt
fororenade omraden, det sa kallade EBH-stddet. Det har dock
tidigare bedrivits tillstandspliktig verksamhet pa ett antal av
Koncernens fastigheter och det kan aven finnas hyresgaster till
NP3 som i dag bedriver verksamhet som kraver tillstand. Miljo-
farlig verksamhet, vilket kan leda till fororeningar i marken, har
tidigare bedrivits pa ett antal fastigheter som Koncernen ager.

Enligt ansvarsreglerna i 10 kap. miljobalken ansvarar i forsta
hand den eller de verksamhetsutovare som har bidragit till
fororeningsskadan under forutsattning att verksamhetens
faktiska drift har pagatt efter den 1juni 1969 och verkningarna
av verksamheten alltjamt pagar efter den 1 januari 1999. Om
ingen verksamhetsutévare kan hallas ansvarig faller ansvaret, i
andra hand, pa den eller de fastighetsagare som forvarvat
fastigheten efter den 1 januari 1999. Koncernen har forvarvat
samtliga fastigheter efter den 1 januari 1999, och kan saledes
bara ansvar enligt 10 kap. miljobalken. Koncernen kan hallas
solidariskt ansvarigt i forhallande till ny forvarvare.

NP3 kanner inte till att nagon myndighet har initierat dialog
med nagon befintlig eller tidigare verksamhetsutovare
avseende krav pa fortsatta utredningar med stod av 10 kap.
miljobalken.

Om férorenad mark skulle upprackas finns det risk for att den
maste saneras. NP3 ar inte for narvarande — och har inte
tidigare varit — foremal for nagot krav avseende avhjalpande
eller skadestand pa grund av miljoféroreningar.

1) Teckningsforbinde
Teckningsforbinde

Teckningsforbindelsen uppagar till cirka 9 procent av Foretradesemissionen

sen uppgar till cirka 15 procent av Foretradesemissionen
sen uppgar till cirka 17 procent av Foretradesemissionen.

sen uppgar till cirka 9 procent av Foretradesemissionen.

Legala fragor och kompletterande information

Forsakringar

NP3 innehar for branschen sedvanliga foretags- och fastig-
hetsforsakringar. Med hansyn tagen till verksamhetens art och
omfattning beddmer styrelsen for NP3 att Koncernens
forsakringsskydd ar tillfredsstallande.

Tvister

NP3 arinte, och har inte under de senaste tolv manaderna
varit, parti nagot rattsligt forfarande eller skiljeforfarande
(inklusive annu inte avgjorda processer) som har haft eller
skulle kunna ha en vasentlig inverkan pa Bolagets finansiella
stallning eller lbnsamhet.

Transaktioner med narstaende

NP3 har utstallt optionsavtal om syntetiska optioner vid tre
tillfallen (2011, 2013, 2014) vilka vart och ett har [bpt om tre ar.
Dessa har stallts ut till styrelse, vd och anstallda och tecknats
enligt marknadsmassiga villkor. Under 2015 utbetalades den
forsta serien forfallna syntetiska optioner till medlemmar ur
styrelsen och vd. Under 2016 och 2017 utbetalades den andra
respektive den tredje serien.

Den 15 december 2017 ingick Bolaget avtal huvudsakligen
med Poularde AB avseende forvarv av samtliga aktier i tva av
Poularde AB &gda bolag, Norrlandspojkarna Fastighets-
aktiebolag och Industrifastigheter i Timra AB. Poularde AB ar
helagt av NP3s styrelseledamot tillika huvudagare Lars Goran
Backvall. Kopeskillingen uppgar till 514 miljoner kronor och
motsvarar det underliggande fastighetsvardet fore avdrag for
latent skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner kronor.
Styrelsen beddmer att villkoren for transaktionen, inklusive
kopeskillingen, ar marknadsmassiga och att avtalen innehaller
sedvanliga garantier och villkor. Se narmare om transaktionen
ovan i detta avsnitt under rubriken Avtal om forvarv av
Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag och Industrifastigheter
i Timra AB.

I dvrigt har inga transaktioner av vasentlig betydelse med
narstaende genomforts.

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvardering av NP3s fastigheter har inhamtats
fran det oberoende varderingsinstitutet Forum Fastighets-
ekonomi AB med adress Kungsgatan 56, 601 86 Norrkoping.
Forum Fastighetsekonomi AB har samtyckt till att varderingen
tagits in i Prospektet, se avsnittet Varderingsintyg. Ingen av de
personer som har deltagit i arbetet med varderingarna hos
Forum Fastighetsekonomi AB har, savitt NP3 kanner till, nagot
vasentligt intresse i NP3 eller anknytning till Carnegie.

Information fran tredje man har i Prospektet atergivits korrekt
och savitt NP3 kanner till och kan forvissa sig om genom
jamforelse med annan information som offentliggjorts av
berérd tredje man, har inga uppgifter uteldamnats pa ett satt
som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Teckningsforbindelsen uppagar till cirka 3 procent av Foretradesemissionen.
Adress: Box 717, 852 21 Sundsvall. Garantiatagandet uppgar till 46 miljoner kronor motsvarande cirka 15 procent av Foretradesemissionen
7) Adress: Glimmervagen 8, 853 57, Sundsvall. Garantiatagandet uppgar till fem miljoner kronor, motsvarande cirka tva procent av Foretradesemissionen.

2)
3)
4) Teckningsforbinde
5)
6)
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Legala fragor och kompletterande information

Radgivares intressen

NP3s finansiella radgivare i samband med Erbjudandet ar
Carnegie, som aven ar emissionsinstitut avseende Erbju-
dandet. Carnegie har fran tid till annan tillhandahallit och kan i
framtiden komma att tillhandahalla finansiella radgivnings-,
placerings-, investerings-, kommersiella och andra tjanster till
NP3 for vilka de har erhallit och i framtiden kan komma att
erhalla ersattning.

Hannes Snellman Advokatbyra ar NP3s legala radgivare och
JLL Capital Markets AB ar NP3s fastighetsradgivare i samband
med Erbjudandet.

Inférlivande genom hénvisning

NP3s rakenskaper med tillnbrande noter och revisions-
berattelser for rakenskapsaren 2014, 2015 och 2016 samt for
perioden januari — september 2017 inforlivas genom
hanvisning och utgor darfér en del av Prospektet och ska lasas
som en del darav. Rakenskaperna med tillhérande noter och
revisionsberattelserna aterfinns i redovisningarna och
delarsrapporterna for respektive ar. Hanvisning gors darmed till
sidorna 59-79 och 83 i arsredovisningen for 2014, till sidorna
48-91 och 95 i arsredovisningen for 2015, och till sidorna
67-93 och 99-101 1 arsredovisningen for 2016, samt till
sidorna 18-20 i delarsrapporten for perioden januari —
september 2017.
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NP3s finansiella rapporter med tillhérande revisionsberattelser
och delarsrapporten finns tillgangliga pa Bolagets webbplats
www.np3fastigheter.se och kan erhallas kostnadsfritt fran
Bolaget under hela Prospektets giltighetstid.

De delari NP3s arsredovisning som inte inforlivas genom
hanvisning innehaller information som antingen aterfinns i
andra delar av Prospektet eller som inte ar relevant for investe-
rare. NP3s finansiella rapporter for 2014, 2015 och 2016 har
reviderats av Bolagets revisor. Bolagets delarsrapport for
perioden januari — september 2017 har varit foremal for
oversiktlig granskning av Bolagets revisor.

Tillgangliga handlingar

NP3s bolagsordning, varderingsintyg som utfardats av obero-
ende varderingsinstitut och som har bestallts av NP3 med
anledning av Prospektet, den historiska finansiella information
som ingar i eller hanvisas till i Prospektet samt NP3s dotter-
bolags arsredovisningar for rakenskapsaren 2014-2016
(inklusive revisionsberattelse), finns tillgangliga pa NP3s
huvudkontor, Esplanaden 16 i Sundsvall, under Prospektets
giltighetstid (ordinarie kontorstider pa vardagar). Bolagets
bolagsordning och historiska finansiella information finns aven
tillganglig pa Bolagets webbplats, wwwhnp3fastigheter.se.
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Vissa skattefrdgor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras for innehavare av aktier och teckningsratter i Bolaget
med anledning av Erbjudandet. Sammanfattningen galler endast i Sverige obegransat skattskyldiga fysiska personer och
aktiebolag om inte annat anges. Sammanfattningen ar baserad pa gallande lagstiftning i Sverige och ar endast avsedd
som allman information for den tid preferensaktierna ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm.

Sammanfattningen omfattar inte (i) vardepapper som innehas av handels-/kommanditbolag eller som innehas som
lagertillgangar i naringsverksamhet, (ii) de sarskilda reglerna fér skattefri utdelning och kapitalvinst, inklusive avdrags-
forbud for kapitalforlust, i bolagssektorn som kan bli tillampliga da aktieagare innehar aktier som anses naringsbetingade,
(iii) de sarskilda regler som kan bli tillampliga pa innehav i bolag som ar eller tidigare har varit sa kallat famansforetag eller
pa aktier som forvarvats med stod av sa kallade kvalificerade andelar i famansforetag, eller (iv) vardepapper som forvaras

pa ett sa kallat investeringssparkonto eller ags via kapitalférsakring. Sarskilda skatteregler galler for vissa typer av
skattskyldiga, till exempel vardepappersfonder, investmentféretag och forsakringsforetag. Dessa regler berdrsinte i

denna sammanfattning.

Beskattningen av varje enskild aktieagare beror pa dennes speciella situation. Varje innehavare av aktier och tecknings-
ratter bor darfor radfraga en skatteradgivare for att fa information om de sarskilda konsekvenser som kan uppsta i det
enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

Fysiska personer

Beskattning vid avyttring av aktier

Nar marknadsnoterade aktier eller andra delagarratter,
exempelvis teckningsratter, saljs eller pa annat satt avyttras kan
en skattepliktig kapitalvinst eller en avdragsgill kapitalforlust
uppkomma. Kapitalvinster beskattas i inkomstslaget kapital
med en skattesats om 30 procent. Kapitalvinsten eller kapital-
forlusten beraknas normalt som skillnaden mellan forsaljnings-
ersattningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, och omkost-
nadsbeloppet (for sarskild information om omkostnads-
beloppet for teckningsratter, se Utnyttiande och avyttring av
teckningsratter nedan).

Omkostnadsbeloppet for alla delagarratter av samma slag och
sort beréknas gemensamt med tilldmpning av genomsnitts-
metoden. Preferensaktier ar inte av samma slag och sort som
stamaktier. Vid forsaljning av marknadsnoterade aktier, sasom
preferensaktierna i Bolaget, far omkostnadsbeloppet alternativt
bestammas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsalj-
ningsersattningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade delégarratter ar fullt ut avdragsgilla mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och mot andra marknads-
noterade delagarratter, forutom andelar i vardepappersfonder
eller specialfonder som endast innehaller svenska fordrings-
ratter (sa kallade rantefonder). Kapitalforluster pa marknads-
noterade aktier eller andra marknadsnoterade delagarratter
som inte kan dras av pa detta satt far dras av med 70 procent
mot dvriga inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med

30 procent av den del av underskottet som inte dverstiger

100 000 kronor och med 21 procent av resterande del. Ett
sadant underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.
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Beskattning vid utdelning

For fysiska personer beskattas utdelning i inkomstslaget kapital
med en skattesats om 30 procent. For fysiska personer bosatta
i Sverige innehalls normalt preliminarskatt pa utdelning med
30 procent. Den preliminara skatten innehalls normalt av
Euroclear eller, nar det galler forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren.

Utnyttjande och avyttring av teckningsratter

Utnyttjande av teckningsratter utldser inte beskattning. For
teckningsratter som erhalls pa grund av innehav av befintliga
aktier anses anskaffningsutgiften uppga till O kronor.
Anskaffningsutgiften for forvarvade aktier blir saledes tecknings-
kursen. Om teckningsratter som utnyttjas for teckning av aktier
har forvarvats genom kop eller pa liknande satt (det vill saga de
har inte erhallits pa grund av innehav av befintliga aktier) far
teckningsratternas omkostnadsbelopp beaktas vid berakning
av omkostnadsbeloppet for forvarvade aktier.

For aktiedgare som inte dnskar utnyttja sin foretradesratt att
delta i Erbjudandet och avyttrar sina teckningsratter ska kapital-
vinsten tas upp till beskattning. For teckningsratter som erhalls
pa grund av innehav av befintliga aktier anses anskaffnings-
utgiften som ovan namnts uppga till O kronor. Da schablon-
metoden inte far anvandas i dessa fall ska hela forsaljnings-
ersattningen, efter avdrag for utgifter for avyttringen, saledes
tas upp till beskattning. Omkostnadsbeloppet for de befintliga
aktierna i Bolaget paverkas inte.

For teckningsratter som forvarvats genom kop eller pa
liknande satt (det vill sdga teckningsratterna har inte erhallits
pa grund av innehav av befintliga aktier) utgdr vederlaget
anskaffningsutgift.

En teckningsratt som varken saljs eller utnyttjas och darfor
forfaller anses vara avyttrad for O kronor.
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Vissa skattefragor i Sverige

Aktiebolag

Beskattning vid avyttring av aktier och vid utdelning

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skattepliktig
kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget naringsverksamhet
med 22 procent. Kapitalvinster och kapitalforluster beraknas pa
samma satt som for fysiska personer (for sarskild information
om omkostnadsbeloppet for teckningsratter, se Utnyttjande
och avyttring av teckningsratter nedan).

Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier eller andra delagarratter
far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa sadana
vardepapper. Om en sadan forlust helt eller delvis inte kan dras
av hos bolaget far den samma ar dras av mot kapitalvinster pa
aktier eller andra delagarratter i bolag inom samma koncern
under forutsattning att villkoren for att lamna koncernbidrag
mellan bolagen ar uppfyllda. En kapitalforlust som inte kan
utnyttjas ett visst ar far sparas och kvittas mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra delagarratter under
efterfoljande beskattningsar utan begransning i tiden.

Utnyttjande och avyttring av teckningsratter

Utnyttjande av teckningsratter utloser inte beskattning. For
teckningsratter som erhalls pa grund av innehav av befintliga
aktier anses anskaffningsutgiften uppga till O kronor. Anskaff-
ningsutgiften for forvarvade aktier blir saledes teckningskursen.
Om teckningsratter som utnyttjas for teckning av aktier har
forvarvats genom kop eller pa liknande satt (det vill sdga de har
inte erhallits pa grund av innehav av befintliga aktier) far
teckningsratternas omkostnadsbelopp beaktas vid berakning
av omkostnadsbeloppet for forvarvade aktier.

For aktiedgare som inte dnskar utnyttja sin foretradesratt att
delta i Erbjudandet och avyttrar sina teckningsratter ska kapital-
vinsten tas upp till beskattning. For teckningsratter som erhalls
pa grund av innehav av befintliga aktier anses anskaffnings-
utgiften som ovan namnts uppga till O kronor. D& schablon-
metoden inte far anvandas i dessa fall ska hela forsaljnings-
ersattningen, efter avdrag for utgifter for avyttringen, saledes
tas upp till beskattning. Omkostnadsbeloppet for de befintliga
aktierna i Bolaget paverkas inte.

For teckningsratter som forvarvats genom kop eller pa
liknande satt (det vill saga teckningsratterna har inte erhallits
pa grund av innehav av befintliga aktier) utgor vederlaget
anskaffningsutgift.

En teckningsratt som varken saljs eller utnyttjas och darfor
forfaller anses vara avyttrad for O kronor.
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Sarskilda skattefragor for innehavare av aktier och
teckningsratter som ar begransat skattskyldiga i
Sverige

Kupongskatt

For aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent.
Skattesatsen ar dock i allmanhet reducerad genom skatteavtal
som Sverige ingatt med andra lander. Flertalet av Sveriges
skatteavtal mojliggdr nedsattning av den svenska skatten till
avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet om tillrackliga
uppgifter om den utdelningsberattigade foreligger. | Sverige
verkstalls avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

| de fall 30 procents kupongskatt innehallits vid utbetalning till
en person som har ratt att beskattas enligt en lagre skattesats,
eller fér mycket kupongskatt annars innehallits, kan aterbetal-
ning begaras hos Skatteverket fore utgangen av det femte
kalenderaret efter utdelningen.

Kapitalvinstbeskattning

Aktieagare och innehavare av andra delagarratter, sésom
teckningsratter, som ar begransat skattskyldiga i Sverige och
vars innehav inte ar hanforligt till ett fast driftstalle i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
sadana vardepapper. Enligt en sarskild skatteregel kan dock
fysiska personer som ar begransat skattskyldiga i Sverige bli
foremal for svensk beskattning vid forsaljning av vissa varde-
papper (till exempel aktier eller teckningsratter) om de vid
nagot tillfalle under avyttringsaret eller de foregaende tio
kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande vistats i
Sverige. Tillampligheten av denna regel kan begransas av
skatteavtal mellan Sverige och andra lander. Utover eventuell
svensk beskattning kan en avyttring av aktier eller andra
delagarratter medfdra beskattning i innehavarens hemviststat.
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Fastighetsforteckning

Sargen 3

Assjan 1
Blasbalgen 1
Banvakten 1

Einar 10

Kroken 3
Lantmataren 3 och 4
Rektangeln 8
Separatorn 2
Sotaren 2

Sér Romme 1:17
Kolvagnen 5
Nygardarna 14:202
Turisten 1
Halsinggarden 1:427
Ingarvsskogen 10
Korsnas 3.7
Ingarvsmyren 1
Hyttberget 3
Ingarvsbacken 1
Ingarvsvreten 2
Skyfallet 20
Ingarvsskogen 4
Tviksta 1
Halsinggarden 1:68
Ryckepungen 2
Halsinggarden 1:498
Skyfallet 18
Ryckepungen 1
Halsinggarden 1:499
Ingarvsskogen 7
Lunsta 5

Gallivare 12:334
Gallivare 12:573
Sorby Urfjall 30:1
Sorby Urfjall 29:1
Brynas 86:1

Sorby Urfjall 37:1
Andersberg 14:46
Sorby Urfjall 29:4
Naringen 8:3
Naringen 14:4
Naringen 18:8
Sodertull 13:8
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Arvika
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borléange
Borlange
Borlange
Borlange
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Gallivare
Gallivare
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle

Gavle

Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Dalarna
Lulea

Lulea

Gavle

Gavle

Gavle

Gavle

Gavle

Gavle

Gavle

Gavle

Gavle

Gavle

Handel
Logistik
Logistik
Industri
Ovrigt

Industri
Ovrigt

Kontor
Handel
Handel
Logistik
Handel
Industri
Kontor
Logistik
Industri
Industri
Handel
Handel
Handel
Handel
Handel
Industri
Kontor

Industri
Handel
Kontor

Industri
Handel
Kontor

Kontor

Kontor

Industri
Handel
Handel
Logistik
Handel
Kontor

Logistik
Logistik
Handel
Kontor

Kontor

Ovrigt

3084
18 268
18117
15011
6753
6472
3790
3433
3318
2889
2420
1985
1493
355
10800
9724
8240
6255
4507
4223
3567
3324
2784
2122
1487
1184
990
869
855
730
729
450
14196
3437
10182
9848
7680
6773
5750
5218
4953
4656
4162
4140
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Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun Affarsomrade Fastighetstyp Ytor, kvm
Hemsta 12:6 Gavle Gavle Handel 3863
Hemsta 9:6 Gavle Gavle Ovrigt 3500
Naringen 25:1-25:2 Gavle Gavle Handel 3461
Sorby Urfjall 30:4 Gavle Gavle Industri 3449
Sodertull 13:15 Gavle Gavle Ovrigt 2800
Brynas 32:3 Gavle Gavle Ovrigt 2575
Brynas 63:6-7 Gavle Gavle Ovrigt 2508
Sorby Urfjall 38:1 Gavle Gavle Industri 2350
Sorby Urfjall 28:6 Gavle Gavle Kontor 1990
Kungsback 4:6 Gavle Gavle Kontor 1962
Vallbacken 21:6 Gavle Gavle Ovrigt 1790
Sorby Urfjall 26:1 Gavle Gavle Handel 1760
Sorby Urfjall 8:12 Gavle Gavle Kontor 1690
Hemsta 12:21 Gavle Gavle Handel 1455
Hemlingby 20:7 Gavle Gavle Industri 1336
Jarvsta 63:4 Gavle Gavle Industri 760
Torsvik 5 Harndsand Sundsvall Kontor 8586
Larkan 21 Harndsand Sundsvall Kontor 7062
Radmannen 6 Harnosand Sundsvall Kontor 4546
Yrkesskolan 4 Harndsand Sundsvall Kontor 3096
Saltvik 8:17 Harndsand Sundsvall Handel 1438
Angbaten 6 Harndsand Sundsvall Logistik 508
Linbanan 2 Kiruna Lulead Handel 3323
Tallberg 4:13 och 4:26 Leksand Dalarna Ovrigt 6920
Akers 1:15 Leksand Dalarna Handel 6851
Overmo 2:43 Leksand Dalarna Industri 1051
Overmo 16:21 Leksand Dalarna Industri 828
Hjulet 9 Ljungby Gavle Handel 3120
Daldansen 3 Ludvika Dalarna Industri 3356
Rafsan 4 Lulea Lulea Logistik 18 251
Skotet 8 Luled Lulead Handel 18117
Rafsan 5 Luled Lulead Industri 8 850
Skotet 1 Lulea Lulea Industri 7881
Flygfisken 3& 4 Lulea Lulea Handel 6227
Storheden 1:81 Lulea Lulea Logistik 5780
Odlan 6 Lulea Lulea Handel 5331
Notviken 4:48 Lulead Lulead Handel 4502
Storheden 1:24 Lulea Lulea Logistik 3011
Storheden 1:5 Lulea Lulea Industri 2719
Notviken 4:51 Luled Lulead Logistik 2055
Mjolner 32 och 33 Lulea Luled Industri 1660
Storheden 3:2 Lulea Lulea Industri 1655
Storheden 1.51, 1.57 Lulea Lulea Industri 1628
Bergnaset 3:51 Lulea Lulea Logistik 1486
Storheden 1:55 Lulea Lulea Handel 1085
Bergnaset 3:6 & 3.7 Lulead Lulea Industri 789
Storheden 1:25 Lulea Lulea Ovrigt 0
Granshaga 9 Nassjo Gavle Handel 3486
Orsa Kyrkby 19:11 Orsa Dalarna Industri 6397
Stadsoén 8:50 Pitead Luled Handel 7793
Stadson 89 Pitead Lulea Handel 5438
Ojebyn 33:222 Pited Lulea Logistik 4390
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Fastighet

Stadson 8:5
Stadson 8:34
Stadson 8:36
Ojebyn 3:462
Stadson 8:11
Stadsdn 8:38
Stadsén 8:37
Eldaren 13
Knapermursvreten 7
Flamman 1

Motorn 1

Karossen 1
Operatoren 1
Alggraset 1

Motorn 2
Foretagaren 3
Hagesta 3:115

Orren 6

Fargaren 8

Skons Prastbord 2:3
Skons Prastbord 1:65
Vandringsmannen 1
Skons Prastbord 1:.53
Vandringsmannen 5
Garde 1:26

Geten 2
Vandringsmannen 6
Ljusta 7:8

Malas 4.6

Hogom 3:179
Laboratoriet 2
Slagan 4

Hoégom 3:217
Hogom 3:172
Baggen7

Baggen 3

Valknytt 4

Skons Prastbord 2:5
Skons Prastbord 2:7
Baggen 6
Vandringsmannen 3
Nacksta 5:19
Plikthuggaren 1,2 och 6
Skons Prastbord 1:.91
Vandringsmannen 4
Rosenborg 4

Slagan 10
Vavskeden 9
Vévskeden 5

Granlo 3:373
Hogom 3:198
Skons Prastbord 1:67
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Kommun
Pitea
Pitea
Pitea
Pitea
Pitea
Pitea
Pitea
Sandviken
Sandviken
Skelleftea
Skelleftea
Skelleftea
Skelleftea
Skelleftea
Skelleftea
Skelleftea
Solleftea
Solleftea
Solleftea
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall

Sundsvall

Affarsomrade
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Gavle
Gavle
Umea
Umea
Umea
Umea
Umea
Umea
Umea
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall

Sundsvall

Fastighetstyp

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

Fastighetsforteckning

Ytor, kvm
3998
3541
3400
3260
3106
2215
1876
1843

824
6428
4629
4325

2110
996
0
4722
47776
4317
0

12 686
7875
6073
5692
5135
4983
4604
3834
3822
3800
3608
3425
3311
3245
3116
2788
2715
2670
2642
2635
2456
2438
2335
2305
1993
1862
1800
1800
1749
1668
1545
1395
1391
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Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun Affarsomrade Fastighetstyp Ytor, kvm
Plutonen 1 Sundsvall Sundsvall Industri 1345
Kompaniet 5 Sundsvall Sundsvall Industri 1329
Skedlo 2:68 Sundsvall Sundsvall Logistik 1327
Tuna-Angom 1.74 Sundsvall Sundsvall Industri 1327
Hogom 3:187 Sundsvall Sundsvall Industri 1298
Malas 4:3 Sundsvall Sundsvall Industri 1280
Granlo 3:335 Sundsvall Sundsvall Industri 1279
Luftvarnet 2 Sundsvall Sundsvall Ovrigt 1190
Luftvarnet 1 Sundsvall Sundsvall Kontor 1093
Skoéns Prastbord 1:82 Sundsvall Sundsvall Industri 992
Rosenborg 1 Sundsvall Sundsvall Handel 926
Staben 3 Sundsvall Sundsvall Ovrigt 781
Rosenborg 2 Sundsvall Sundsvall Industri 655
Veterinaren 4 Sundsvall Sundsvall Kontor 567
Staben 6 Sundsvall Sundsvall Industri 500
Regementet 6 Sundsvall Sundsvall Kontor 408
Regementet 5 Sundsvall Sundsvall Kontor 150
Tonnebro 1.5 Séderhamn Gavle Ovrigt 2672
Narby 1.72 m fl Soderhamn Gavle Ovrigt 0
Vivstamon 1:37, 1:38 Timra Sundsvall Handel 6187
Vivstamon 1.16 Timra Sundsvall Industri 6023
Vivstamon 1:62 Timra Sundsvall Kontor 5148
Vivstamon 1:86 Timra Sundsvall Industri 3472
Norrberge 1:112 Timra Sundsvall Kontor 3260
Vivstamon 1.63 Timra Sundsvall Handel 2035
Vivstamon 1:51 Timra Sundsvall Industri 1989
Norrberge 1:113 Timra Sundsvall Kontor 725
Bjornjagaren 3 Umea Umea Handel 11242
Vevstaken 9 Umea Umea Handel 10925
Ledningen 1 Umea Umea Ovrigt 9626
Huggormen 1 Umea Umea Kontor 8500
Generatorn 7 Umea Umea Handel 6939
Ralen 3 Umea Umea Industri 5340
Laven 2 Umea Umea Kontor 5219
Cementgjuteriet 1 Umea Umea Handel 5200
Schablonen 6 Umea Umea Industri 5127
Matrisen 6 Umea Umea Kontor 4686
Cementgjuteriet 5 Umea Umea Handel 4635
Cisternen 26 Umea Umea Kontor 4599
Kedjan 8 Umea Umea Ovrigt 4328
Cementgjuteriet 6 Umea Umea Handel 4116
Flygaren1och 3 Umea Umea Kontor 3155
Matrisen 2 Umea Umea Handel 2850
Kronoskogen 2 Umea Umea Industri 2760
Bjornjagaren 2 Umea Umea Handel 2461
Maskinen 1 Umea Umea Kontor 2430
Ledningen 2 Umea Umea Industri 2083
Kedjan 5 Umea Umea Logistik 2068
Kedjan 7 Umea Umea Ovrigt 2058
Kronoskogen 3 Umea Umea Industri 1829
Spanningen 5 Umea Umea Handel 1686
Bruket 2 Umea Umea Industri 1680
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Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun Affarsomrade Fastighetstyp Ytor, kvm
Ledet 1 Umea Umea Handel 1562
Schablonen 3 Umea Umea Kontor 1409
Kedjan 6 Umea Umea Handel 1360
Grubbe 9:48 Umea Umea Logistik 899
Singeln 17 Umea Umea Kontor 857
Singeln 18 Umea Umea Kontor 515
Muttern 9 Vetlanda Gavle Handel 3250
Rodspattan 3 Vimmerby Gavle Handel 3775
Rodspattan 5 Vimmerby Gavle Handel 2182
Slapvagnen 2 Vastervik Gavle Handel 768
Sjalevads Prastbord 1:131 Ornskoldsvik Sundsvall Industri 7974
Angvélten 5 Ostersund Ostersund Handel 12506
Lugnet?7 Ostersund Ostersund Kontor 10917
Timmerlasset 1 Ostersund Ostersund Industri 9235
Angvalten 7 Ostersund Ostersund Handel 7777
Lastbilen 1 Ostersund Ostersund Industri 7288
Faltjdgaren 6 Ostersund Ostersund Kontor 7107
Faltjgaren 3 Ostersund Ostersund Ovrigt 5603
Faltjagaren 4 Ostersund Ostersund Ovrigt 5169
Svarven 10 Ostersund Ostersund Industri 5084
Trucken 16 Ostersund Ostersund Logistik 4600
Faltiagaren 2 Ostersund Ostersund Kontor 4469
Snoéslungan 8 Ostersund Ostersund Handel 2632
Slapvagnen 6 Ostersund Ostersund Handel 2082
Traktorn 1 Ostersund Ostersund Handel 2025
Trucken 7 Ostersund Ostersund Industri 1925
Hjultraktorn 1 Ostersund Ostersund Kontor 1864
Hjultraktorn 2 Ostersund Ostersund Kontor 1516
Faltjagaren 1 Ostersund Ostersund Kontor 1464
Lastbilen 2 Ostersund Ostersund Handel 1296
Virkesmataren 7 Ostersund Ostersund Industri 1183
Hjultraktorn 4 Ostersund Ostersund Ovrigt 0
Hjultraktorn 5 Ostersund Ostersund Ovrigt 0
Virkesmataren 6 Ostersund Ostersund Ovrigt 0
Total 234 934 242
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Definitioner och ordlista

De begrepp som definieras nedan anvands regelbundet i Prospektet.

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

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder till kreditinstitut i procent av fastig-
heternas marknadsvarde.

BTA
Betald tecknad aktie.

Bolaget

NP3 Fastigheter AB (publ) eller den koncern vari NP3 Fastig-
heter (publ) ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen,
beroende pa sammanhanget.

Carnegie
Carnegie Investment Bank AB (publ), som ar finansiell
radgivare.

Direktavkastning
Driftoverskott i procent av fastighetportfoljens genomsnittliga
marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvardet.

Eget kapital, kronor/aktie
Eget kapital per aktie beraknas pa antal aktier vid periodens slut.

Erbjudandet
Inbjudan till teckning av 10 867 789 preferensaktier enligt
Prospektet.

Euroclear
Euroclear Sweden AB.

Fastigheter

Forvaltningsfastigheter, sasom indelade och tillampade av
Bolaget, bestaendes av en eller flera legala fastigheter om inte
annatanges.

Forvarvade Fastighetsbestandet

Det fastighetsbestand som anges i tabellerna pa sidan 47 och
som NP3 den 15 december 2017 har ingatt avtal om att forvarva
och som beraknas tilltradas under forsta kvartalet 2018.

Fastighetsportfolj
Avser endast Bolagets forvaltningsfastigheter om inte annat
anges.

Fastighetsvarde
Avser endast Bolagets forvaltningsfastigheter om inte annat
anges.

Férvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar fastigheter och derivat samt
fore skatt.

Forvaltningsresultat, kronor/aktie
Forvaltningsresultat per aktie ar beraknat med genomsnittligt
antal aktier.

Huvudorter )
NP3s huvudorter ar Sundsvall, Falun/Borlange, Ostersund,
Gavle, Umed och Lulea.
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Hyresintakter
Kontrakterade hyresintakter per 30 september 2017 inklusive
avtalade tillagg pa arsbasis, om inget annat anges.

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

IFRS
Den internationella redovisningsstandarden International
Financial Reporting Standards.

Koden
Svensk kod for bolagsstyrning.

Koncernen
Den koncern ivilken NP3 ar moderbolaget.

LT™M
Resultat for de senaste 12 manaderna.

Langsiktigt substansvarde (ERPA NAV) kronor/aktie
Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt
i forhallande till antal utestdende aktier.

Nettoskuld eller Netto rantebarande skulder
Rantebarande lang och kortfristiga skulder minus likvida medel.

Norra Sverige
Avser Dalarna och Norrland (innefattar Gavleborg, Jamtland,
Norrbotten, Vasterbotten och Vasternorrland).

NP3

NP3 Fastigheter AB (publ) eller den koncern vari NP3 Fastig-
heter AB (publ) ar moderbolag eller dotterbolag i koncernen,
beroende pa sammanhanget.

Resultat efter skatt, kronor/aktie
Resultat efter skatt per aktie ar beraknat med genomsnittligt
antal aktier i perioden.

Réantebarande skulder
Rantebarande lang- och kortfristiga skulder.

Rantetackningsgrad
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar och
finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i andel av eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Teckningsfoérbindelse
Forbindelse att teckna preferensaktier i Erbjudandet.

Tecknaren
Den som anmalt sig i Erbjudandet.

Teckningskursen
26,50 kronor.

Teckningsratter
Ratt att teckna preferensaktie i NP3 enligt Erbjudandet.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av hyresintakter.
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NP3 Fastigheter AB (publ)
Besoksadress:

Esplanaden 16

852 32 Sundsvall

Postadress:

Box 12

851 02 Sundsvall

Tel: +46 60777 03 00

Emissionsinstitut och finansiell radgivare

Carnegie Investment Bank AB
Postadress:

Regeringsgatan 56

103 38 Stockholm

Fastighetsradgivare
JLL Capital Markets AB
Postadress:

Box 1147

111 81 Stockholm

Legal radgivare

Hannes Snellman Advokatbyra AB
Postadress:

Box 7801

103 96 Stockholm

Revisor
KPMG AB
Postadress:
Box 3018
169 03 Solna

Kontofdrande institut
Euroclear Sweden AB
Postadress:

Box 191

101 23 Stockholm
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NP3 fastigheter AB
Org.nr 556749-1963
info@np3fastigheter.se

Besoksadress huvudkontor
Esplanaden 16, 852 32 Sundsvall

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

o
Y
o
0
(@}
el
~
@©
~—
x
]
>
S
=)
w
=
©
c
[
fa
]
o
]
©
&
°
c
©
s
@




