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VIKTIG INFORMATION

Med "NP3" eller "Bolaget” avses i detta prospekt ("Prospektet’) NP3 Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556749-1963 eller den koncern vari
NP3 Fastigheter AB (publ) ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget. Med "Koncernen' avses den koncern i
vilken NP3 &r moderbolag. Med "Erbjudandet” avses det erbjudande att teckna sig for 6 666 667 nyemitterade stamaktier i Bolaget som framgar av
Prospektet. Med "Catella” avses Catella Corporate Finance Stockholm HB och med "Avanza” avses Avanza Bank AB.

Med anledning av Erbjudandet samt upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm har NP3 upprattat detta Prospekt. Aktierna och
Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt U.S. Securities Act av 1933 i gallande lydelse eller hos nagon vardepappers-
myndighet i ndgon delstati USA och aktierna far inte tecknas, erbjudas, forvarvas eller saljas i USA.

Ingen atgard har vidtagits, eller kommer att vidtas, av NP3 for att tillata ett erbjudande till allmanheten i nagon annan jurisdiktion an Sverige. Detta
Prospekt utgor varken ett erbjudande att Overlata eller en inbjudan avseende ett erbjudande att teckna eller forvarva andra vardepapper an aktierna.
Erbjudandet att teckna aktier galler inte personer som ar bosatta eller har en registrerad adress i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA. Erbjudandet riktar sig inte heller till sddana personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt eller
registrerings- eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt. Foljaktligen far varken detta Prospekt, marknadsféringsmaterial eller dvrigt till Erbju-
dandet hanforligt material distribueras eller publiceras i nagon jurisdiktion om inte detta sker i enlighet med gallande lagar och regler. Envar som kan
komma att inneha detta Prospekt ar skyldig att informera sig om och folja namnda restriktioner och sarskilt att inte publicera eller distribuera
Prospektet i strid med tillampliga lagar och regler. Varje handlande i strid med namnda restriktioner kan utgora brott mot tillamplig vardepappersreg-
lering.

Offentliggdrande av detta Prospekt innebar inte att informationen hari ar aktuell och uppdaterad vid ndagon annan tidpunkt an per datumet for detta
Prospekt, att ingen forandring har skett avseende Bolagets verksamhet efter datumet for detta Prospekt, eller att informationen i detta Prospekt ar
korrekt vid nagot senare datum an per datumet for detta Prospekt. Ny omstandighet, sakfel eller forbiseende som kan paverka bedémningen av
aktierna som omfattas av detta Prospekt och som uppmarksammas efter det att Prospektet har godkants av Finansinspektionen, men innan det
senare av att anmalningstiden for Erbjudandet lOpt ut eller aktierna tagits upp for handel pa Nasdaq Stockholm kommer saledes ett tillagg att offent-
liggoras enligt bestammelser om tillagg till prospekt i lagen om handel med finansiella instrument. En investering i vardepapper inbegriper risker, se
avsnittet "Riskfaktorer”. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de gora oberoende bedomningar av legala, skattemassiga, affarsmassiga,
finansiella och &vriga konsekvenser som teckning av aktierna innebar och forlita sig pa egna undersdkningar, analyser och utredningar av Bolaget
och av villkoren for Erbjudandet. Varje investerare bor, innan teckning av aktier sker, konsultera sina egna radgivare. Catella och Avanza foretrader
NP3 ochingen annan i samband med Erbjudandet. Catella och Avanza ansvarar inte gentemot nagon annan an Bolaget for tillhandahallandet av det
skydd som erbjuds deras respektive klienter eller for tillhandahallande av radgivning i samband med Erbjudandet eller ndgot annat arende till vilket
hanvisning gors i detta Prospekt.

Catella och Avanza atar sig inget ansvar och l@mnar ingen utfastelse eller garanti, varken uttrycklig eller underférstadd, avseende innehallet i detta
Prospekt, inklusive dess riktighet, fullstandighet eller verifiering eller for nagot annat uttalande som gjorts eller avsetts att goras av Bolaget eller Catella
och Avanza, eller a deras vagnar, i relation till NP3, aktierna eller Erbjudandet, och inget i detta Prospekt ar, eller ska forlitas pa som, ett [6fte eller en
utfastelse i detta avseende, varken avseende det forflutna eller framtiden. | enlighet harmed fransager sig Catella och Avanza i den fullaste man det ar
tillatet enligt lag allt ansvar som de annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller nagot sadant uttalande som avses ovan. Detta Prospekt har
godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument. Godkannande och registrering innebar inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppagifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.
Forutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Tvist rorande, eller med anledning av, Erbjudandet, innehallet i detta Prospekt eller darmed sammanhangande rattsforhallanden ska avgoras exklusivt
enligt svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

I samband med emissionen utan foretradesratt kan Avanza komma att agera som stabiliseringsansvarig och genomfora transaktioner for att stodja
borskursen eller marknadspriset pa aktierna for att balansera ett eventuellt saljtryck (stabiliseringsatgarder). Dessa aktiviteter kan komma att bedrivas
pa Nasdag Stockholm eller nagon annan marknad inklusive OTC-marknaden i Sverige eller pa annat satt. Den stabiliseringsansvarige har ingen
skyldighet att vidta stabiliseringsatgarder och sddana stabiliseringsatgarder kan, om de vidtas, komma att nar som helst upphora utan foregaende
meddelande. Stabiliseringsatgarder kan komma att genomforas fran forsta dagen for handel i aktierna i Bolaget till och med den dag som infaller
30 kalenderdagar darefter. For en detaljerad beskrivning av stabiliseringsatgarder, se avsnittet "Legala fragor och ovrig information — Stabiliserings-
atgdrder".

Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets webbplats, www.np3fastigheter.se och Avanzas webbplats, www.avanza.se samt pa Finansinspektionens
webbplats, www fi.se. Informationen pa Bolagets webbplats ar inte inforlivad i detta Prospekt och utgér inte en del av detta Prospekt.

FRAMTIDSINRIKTADE UTTALANDEN, MARKNADSINFORMATION MED MERA

Detta Prospekt innehaller framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar NP3s aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell, operativ och évrig
utveckling. Framtidsinriktad information kan urskiljas genom att den inte uteslutande avser historiska eller aktuella sakforhallanden eller genom att
den kan innefatta ord sasom "kan’, “ska’, "férvantas’, "tros’, "uppskattas’, “planeras’, "forbereds’, “beraknas’, "har for avsikt att’, “prognostiseras’, “férsoker”
eller "skulle kunna’, eller negationer av sadana ord och andra variationer darav eller jamforbar terminologi. Dessa framtidsinriktade uttalanden galler
endast per datumet for Prospektet. NP3 gor ingen utfastelse om att offentliggora uppdateringar eller revideringar av framtidsinriktade uttalanden till
folid av ny information, framtida handelser eller dylikt. Aven om NP3 anser att forvantningarna som beskrivs i sadana framtidsinriktade uttalanden &r
rimliga, finns det ingen garanti for att dessa framtidsinriktade uttalanden forverkligas eller visar sig vara korrekta. Foljaktligen bor presumtiva investe-
rare inte ldgga otillborlig vikt vid dessa och andra framtidsinriktade uttalanden.

I avsnittet "Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte fullstdndig, av faktorer som kan medfora att faktiskt resultat eller utveckling skiljer sig avsevart
fran historisk information eller fran framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehaller historisk marknadsinformation och branschprognoser. Viss
information har inhdmtats fran utomstaende kéllor och NP3 har stravat efter att aterge sddan information korrekt i detta Prospekt. Aven om Bolaget
anser dessa kallor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i informationen inte kan garanteras.
Marknadsstatistik ar till sin natur forenad med osakerhet och reflekterar inte nddvandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Vardet av jamforelser av
statistik for olika marknader ar begransat av flera anledningar, bl a genom att marknaderna definieras olika samt att informationen kan ha insamlats
genom anvandande av olika metoder och med olika antaganden. Viss statistik i detta Prospekt har sammanstallts av NP3, i vissa fall pa basis av olika
antaganden. Aven om Bolaget anser att sammanstallningsmetod och antaganden ar rimliga har dessa endast i begransad omfattning kunnat
bekraftas eller verifieras mot oberoende kallor. Mot bakgrund harav uppmarksammas lasaren av Prospektet sarskilt pa att marknadsstatistik som
presenteras i Prospektet ar forenad med osakerhet och att ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bolaget kanner till och kan forsakra genom
jamférelse med annan information som offentliggjorts av de tredje parter varifran informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa ett
satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i detta Prospekt har varit foremal for avrundning. Detta
medfor att vissa tabeller inte synes summera korrekt. Detta ar fallet t ex da belopp anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och férekommer sarskilt i
avsnitten "Utvald finansiell information", "Kommentarer till den finansiella utvecklingen'’; Kapitalstruktur' och "Historisk finansiell information" nedan
samtiden handling som inforlivats genom hanvisning.



Sammanfattning

Riskfaktorer

Inbjudan till teckning av aktier i NP3 Fastigheter AB (publ)
Bakgrund och motiv

Villkor och anvisningar

Sa har gor du

VD har ordet

NP3 i korthet

Intervjiu med styrelseordforande
Marknadsoversikt

Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbestand

NP3s marknadsomraden

Varderingsintyg

Utvald finansiell information

Kommentarer till utvald finansiell information

Aktuell intjaningsformaga

Foljande handling, vilken tidigare har publicerats, ska inforlivas
via hanvisning och utgoéra en del av prospektet:
1) NP3s reviderade arsredovisning for 2011, inklusive
revisionsberattelsen.
Antal aktier i Erbjudandet 6 666 667
Teckningskurs i Erbjudandet 30 SEK
Anmalningsperiod 19 november 2014~
for allmanheten 2 december 2014
Anmalningsperiod for 19 november 2014-
institutionella investerare 3 december 2014
Besked om tilldelning 4 december 2014
Notering pa Nasdaqg Stockholm 4 december 2014
Likviddag 8 december 2014

Revisorns rapport avseende aktuell intjaningsformaga
Proformaredovisning

Revisorns rapport avseende proformaredovisning
Kapitalstruktur och annan finansiell information
Styrelse, ledande befattningshavare och revisor
Bolagsstyrning

Aktier, aktiekapital och agarforhallanden
Bolagsordning

Legala fragor och &vrig information

Vissa skattefragor i Sverige

Fastighetsforteckning

Delérsrapport januari-september 2014

Historisk finansiell information

Revisorns rapport avseende historisk finansiell information

Definitioner och ordlista

Adresser

Handelsplats Nasdaqg Stockholm

Kortnamn aktier NP3

ISIN-koder aktier SE0006342333
Bokslutskommunike jan-dec 2014 16 februari 2015
Arsstamman 23 april 2015
Delarsrapport jan—-mars 2014 7 maj 2015

NP3 eller Bolaget NP3 Fastigheter AB (publ) eller den
koncern vari NP3 Fastigheter AB (publ) ar
moderbolag eller ett dotterbolag i
koncernen, beroende pa sammanhanget
Erbjudandet Inbjudan till teckning av 6 666 667
aktier enligt prospektet

Koncernen Den koncern ivilken NP3 ar moderbolag
norra Sverige Avser Dalarna och Norrland (innefattar

Gavleborg, Jamtland, Norrbotten,
Vasterbotten och Vasternorrland).

KSEK, MSEK KSEK avser tusental svenska kronor,
eller MDSEK MSEK avser miljoner svenska kronor och
MDSEK avser miljarder svenska kronor

Catella Catella Corporate Finance Stockholm HB,
som ar finansiell radgivare

Avanza Avanza Bank AB, som ar emissionsinstitut
och selling agent

For fullstandiga definitioner, se sida avsnittet "Definitioner och
ordlista" nedan.

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



Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i “Punkter”. Punkterna ar numrerade i
avsnitten A—E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som kravs i en sammanfatt-
ning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga for alla typer
av prospekt, finns det luckor i numreringen av punkterna. Aven om det krévs att en Punkt inkluderas i
sammanfattningen f&r aktuella vardepapper och emittent, ar det mojligt att ingen relevant information
kan ges rorande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans
med angivelsen “ej tillamplig”.

Al Introduktion Foljande sammanfattning ska ses som en introduktion till prospektet och innehaller inte nodvan-
och varningar digtvis all information for ett investeringsbeslut, varfor varje investeringsbeslut fran investerarens
sida ska baseras pa prospektet i dess helhet.

Den som vacker talan vid domstol med anledning av prospektet kan bli tvungen att svara for kost-
naderna for dversattning av prospektet.

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

A2 Samtycke till Ej tillamplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda detta prospekt for efterfoljande
anvandning av aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper.
prospektet
B.1 Firma och Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar NP3 Fastigheter AB (publ) med organisa-
handels- tionsnummer 556749-1963. Bolagets aktie kommer att handlas pa Nasdaq Stockholm under kort-
beteckning namnet (ticker) NP3.
B.2 Séte, bolagsform | Bolaget har sitt sate i Sundsvalls kommun och dess associationsform ar publikt aktiebolag. Bolaget
etc. ar bildat i Sverige och bedriver verksamhet enligt svensk lagstiftning.
B.3 Huvudsaklig NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter
verksamhet med hog direktavkastning i norra Sverige. Bolagets vision ar att genom gott affarsmannaskap och
med ndjda hyresgaster, investerare och intressenter, skapa Sveriges langsiktigt mest lbnsamma
fastighetsbolag.

NP3s fastighetsbestand utgors till dvervagande del av kommersiella forvaltningsfastigheter i norra
Sverige inom kategorierna handel, industri, logistik och kontor. Fastighetsbestandet ar indelat i sex
marknadsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea. NP3s fastighetsbestand
omfattade per den 30 september 2014 totalt 121 fastigheter. Det totala fastighetsvardet uppgick till
3242 MSEK och den uthyrningsbara arean uppgick till 458 tkvm.

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



Sammanfattning

B.3 Huvudsaklig Fastighetsbestand per 30 september 2014
verksamhet, Fastighetsvarde per Fastighetsvarde per Hyresvarde per Hyresvarde per
forts. marknadsomrade fastighetskategori marknadsomrade fastighetskategori
‘w? \» ‘wf W
Sundsvall 30% Handel 38% Sundsvall  32% Handel 34%
M Gavie 14% B Kontor  17% B Gavie 13% W kontor  18%
M Dalarma 18% B logistk  18% M Dalarna 18% B Logistik  19%
[ Ostersund 10% M industri 16% [ Ostersund 8% I industri  20%
M Umea 14% W Ovrigt 1% M Umea 15% W Ovrigt 9%
W Luea 14% W Lulea 14%
Fordelning per marknadsomrade per 30 september 2014
Uthyrbar Fastighetsvarde ~ Hyresvirde  Ekonomisk  Hyres- Drift-  Over-
Marknads- Antal area, uthyrnings- intakter, Overskott, skotts-
omrade fastigheter kvm MSEK SEK/kvm  MSEK SEK/kvm grad, % MSEK MSEK grad, %
Sundsvall 48 142300 990 6955 120 846 87 105 78 74
Gavle 18 55620 455 8184 51 910 96 49 40 82
Dalarna 17 97 862 572 5847 67 682 96 64 49 77
Ostersund 5 29748 328 11023 32 1063 95 30 26 86
Umea 24 69990 463 6617 54 778 93 51 38 75
Lulea 9 62 339 434 6954 51 824 87 45 32 71
Ej fordelade centrala fastighetskostnader -9
Totalt 121 457859 3242 7080 375 819 91 343 255 74
Fordelning per fastighetskategori per 30 september 2014%
Uthyrbar Fastighetsvarde Hyresvérde  Ekonomisk  Hyres- Drift-  Over-
Fastighets- Antal area, uthyrnings- intakter, Overskott, skotts-
kategori fastigheter kvm MSEK SEK/kvm ~ MSEK SEK/kvm grad, % MSEK MSEK grad, %
Handel 33 137606 1235 8972 128 930 90 115 89 78
Industri 24 101328 567 5594 68 668 96 65 52 80
Logistik 19 105990 571 5386 70 662 94 66 52 78
Kontor 31 83597 511 6113 74 884 86 63 42 67
Ovrigt 14 29338 358 12213 36 1211 94 33 27 81
Ej fordelade centrala fastighetskostnader -9
Totalt 121 457859 3242 7080 375 819 91 343 255 74
1) NP3 ager en rorelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt
huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar inte i sammanstallningen 6ver NP3s fastighetsbestand.
B.4a Tendenser NP3s fastighetsinnehav ar koncentrerat till ett tiotal storre arbetsmarknadsregioner i norra Sverige,

varav de storsta ar Dalarna (Falun/Borlange), Gavle, Sundsvall, Ostersund, Umea och Lulea. Central-
orterna i dessa regioner har haft en positiv ekonomisk utveckling matt i sysselsattning, total lone-
summa under aren 2007-2012 och positiv befolkningstillvaxt under aren 2003-2013. For fastig-
hetsmarknaden galler ett tydligt samband mellan regionernas ekonomiska utveckling och den for
regionen lokala efterfrdgan pa bade lokaler och bostader. Hyresintakterna i NP3s bestand paverkas
av storleken pa efterfragan for lokaler och gallande vakansniva (utbudet). Vakansnivaerna i ovan-
staende regioners centralorter ligger i nivan 7-12 procent for de segment dar NP3 ar verksamma,
vilket beddms som en normaliserad niva. Vakanserna bedoms heller inte paverkas negativt av
nyproduktion, da den nyproduktion som sker balanserar val med regionernas tillvaxt.

Under ar 2013 omsattes fastigheter pa den svenska investeringsmarknaden till ett varde om cirka

97 MDSEK, vilket &r nagot under genomsnittet fér de senaste tio aren. Ar 2014 har hittills varit det
starkaste aret sedan finanskrisen (2008/2009) med avseende pa transaktionsaktivitet och fastig-
heter for cirka 62 MDSEK omsattes under arets sex forsta manader, enligt siffror fran Datscha. Det ar
den hogsta halvarssiffran sedan 2007 da fastigheter for 72 MDSEK omsattes under motsvarande
period. Ett tecken pa den stigande likviditeten och investeringsviljan ar att den genomsnittliga trans-
aktionsstorleken gradvis stigit, fran 150 MSEK per affar i borjan av 2010, till drygt 350 MSEK under
borjan av tredje kvartalet 2014.

Den svenska transaktionsvolymen utanfor storstadsomradena summerade under 2013 till 23 MDSEK,
motsvarande ungefar cirka en fjardedel av den totala transaktionsvolymen i Sverige. Under 2014 har
transaktionsaktiviteten utanfor storstadsomradena varit hogre an foregaende ar. En storre likviditet
for geografiskt diversifierade portfoljer och battre finansieringsvillkor ar bidragande orsaker.
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Sammanfattning

B.5 Koncern Moderbolag i Koncernen ar NP3 Fastigheter AB (publ). Bolagets direkta och indirekta
dotterbolag listas i tabellen nedan:
Dotterbolag Org. nr
Ho&gom AB 556815-7407
NP1 Forvaltning AB 556937-4787
Kumo Kajens Fastighets AB 556862-3853
Separatorn Fastighets AB 556974-4864
Fastighets AB Mars 2 556935-6321
Fastighets AB Cementgjuteriet 556731-3308
NP2 Forvaltning AB 556720-7187
M-punkten Fastighets AB 556720-4234
Séderhamn Tonnebro 1.5 AB 556753-3293
Hemsta 12:6 och 12:21 AB 556704-5678
Monte Fastighets AB 556749-1435
Gross Fastigheter Norrland AB 556369-3828
NP3 Forvaltning AB 556827-8666
Forfast AB 556823-1277
Valknytt AB 556831-3067
Skons Prastbord 2:3 KB 969645-3811
NP4 Forvaltning AB 556843-3139
Cederlofs Fastighets AB 556692-4501
Nordiska Lantbruksfastigheter AB 556949-8503
NP5 Forvaltning AB 556814-4074
Kasernhus Fastigheter Gavle AB 556662-2915
Naringen 14:4 Fastighets AB 556858-1960
Lillange Kopcenter KB 969676-9042
NP6 Férvaltning AB 556878-4788
Fastighets AB Ho6gom 3:179 556883-8915
Timmerlasset Fastighets AB 556745-1884
NP6 Fastigheter AB 556885-4169
Turisten 1 Borlange AB 556421-1091
NP7 Férvaltning AB 556878-4770
Galnas Fastighets AB 556775-5235
Stora Tuna Fastighets AB 556042-0787
Smidesgatan Fastighets AB 556893-0241
Kolvagen Fastighets AB 556896-0537
NP8 Forvaltning AB 556859-2249
Handelsfastigheten Majoren 1 Falun AB 556651-7701
Angsalt Fastigheter AB 556863-6285
Engros Fastighets AB 556008-8048
Halsinggardens Industrifastigheter AB 556919-5513
JMLT Fastighets AB 556495-8683
Cisitalia fastigheter AB 556897-6764
Nordbagen Forvaltnings AB 556524-0347
NP9 Forvaltning AB 556859-2272
Fastighets AB Rederihuset 556826-6109
NP10 Férvaltning AB 556974-4856
NP10 Fastigheter AB 556975-2404
NP10 Fastigheter Norrland ABY 556974-9491
NP10 Fastigheter Borlange AB 556549-9935
NP10 Fastigheter Harndsand AB 556974-9483
NP10 Fastigheter Ljusnan AB 556844-2882
NP10 Fastigheter Lulea AB 556975-1612
NP10 Fastigheter Sollefted AB 556975-1604
NP10 Fastigheter Sundsvall AB 556975-1638
NP10 Fastigheter Umea AB 556975-1620
Myrod Fastigheter AB 556727-4120
Norrtoppen AB 556584-2779
Fastighets AB Flamman 556783-6084
Fastighets AB Larlingsvagen 556689-4787
Treeenighetens Fastighets AB 556845-7989
NP11 Forvaltning AB 556963-5278
NP11 Center Luled AB 556698-1402
Hemsta Ersand AB 556866-4139
NP12 Forvaltning AB 556974-4872

1) Under pagaende fusion med dess direkta moderbolag NP10 Fastigheter AB

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



B.6

B.7

Storre aktieagare

Finansiell
information i
sammandrag

Sammanfattning

Lars-Goran Backvall (genom bolag) ager 22,4 procent av aktierna och résterna i Bolaget och utéver
namnd aktiedgare finns per datumet for Prospektets offentliggdrande inga ytterligare fysiska eller
juridiska personer som pa grund av sina aktieinnehav ar anmalningspliktiga. Ostersjostiftelsen ager
4,7 procent, Polarrenen AB ager 4,6 procent, Erik Selin Fastigheter AB ager 4,1 procent och Allba
Holding AB ager 3,0 procent av aktierna i Bolaget.

Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende rakenskapsaren 2011-2013 ar
hamtad ur NP3s reviderade koncernrakenskaper. Aren 2012, 2013 och perioden januari-september
2013 samt januari-september 2014 har upprattats i enlighet med IFRS och aret 2011 i enlighet med
tidigare redovisningsprinciper. Uppgifter avseende ar 2014 har hamtats ur NP3s oversiktligt gran-
skade delarsrapport for 1 januari—30 september 2014. Samtliga helarsrapporter har reviderats och
delarsrapporten 1 januari—30 september 2014 har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor.

Resultatposter .
Tidigare
redovisnings-
IFRS principer
2014 2013 2013 2012 2011
MSEK jan—sept jan—sept jan—dec jan—dec jan—dec
Intakter 162 107 149 90 39
Driftoverskott 128 84 116 70 31
Forvaltningsresultat 67 38 53 27 17
Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 35 -20 -8 28 K
Resultat efter skatt 81 5 32 40 5

1) Avskrivningar pa fastigheter och forsaljningsresultat av fastigheter inkluderat hanférligt till redovisningsprinciper for 2011
*) Ejtillgangligt.

Koncernens balansrakning

Tidigare
redovisnings-
IFRS principer
2014 2013 2013 2012 2011
MSEK jan—sept jan—sept jan—dec jan—dec jan—dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 3242 1498 1737 1250 601
Ovriga anléggningstillgangar 18 2 14 0 5
Omsattningstillgangar 26 29 13 11 12
Likvida medel 68 56 57 35 12
Totala tillgangar 3353 1586 1821 1296 630
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1267 215 280 166 49
Uppskjuten skatt 51 26 31 15 23
Derivat 1 3 3 6 0
Rantebarande skulder
till kreditinstitut 1927 907 1037 781 394
Konvertibla skulder - 346 408 242 109
Ovriga langfristiga skulder 11 3 3 15 1
Kortfristiga skulder 96 85 60 70 53
Totalt eget kapital
och skulder 3353 1586 1821 1296 630
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Finansiell
information i

sammandrag,

forts.

Nyckeltal 2014 2013 2013 2012 2011
jan—sept  jan-sept jan—dec jan—dec jan—dec
Fastighetsrelaterade?
Antal fastigheter vid
periodens utgang, st 121 55 66 45 17
Uthyrbar area vid periodens
utgang, tkvm 458 203 237 167 63
Fastigheternas redovisade varde
i balansrakningen, MSEK 3242 1498 1737 1250 601
Fastighetsvarde, SEK/kvm 7080 7386 7343 7508 9468
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 94 96 96
Overskottsgrad, % 79 78 78 78 80
Direktavkastning, % 5,8 5,8 81 8,2 7,6
Finansiella?
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 2,7 15,2 24,7 29,2
Avkastning pa eget kapital
inkl konvertibla skulder, % 9,0 2.9 8,4 11,9 14,1
Skuldsattningsgrad, ggr 15 1,6 1,5 2,0 2,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 29 2,9 2,3 19
Belaningsgrad, % 59,4 60,5 59,7 60,9 65,5
Soliditet, % 37,8 13,6 15,4 12,8 79
Soliditet inkl. konvertibla skulder, % 37,8 35,4 378 315 25,8
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 3,0 39 39 4,2 4,9
Nyckeltal per aktie fore utspadning?
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 296 344 210 98
Vagt genomesnittligt antal aktier, tusental 19677 255 271 175 77
Eget kapital, SEK/aktie ¥ 311 36,4 40,7 39,4 25,1
Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV), SEK/aktie 32,3 - - - -
Forvaltningsresultat, SEK/aktie ¥ 3,4 75 9,7 7,6 71
Resultat efter skatt, SEK/aktie? 41 1,0 58 11,4 3,3
Utdelning, SEK/aktie - - - - -
Nyckeltal per aktie efter utspadning?
Antal aktier motsvarande
utstallda konvertibler, tusental - 694 807 494 229
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 990 1151 705 327
Vagt genomesnittligt antal aktier, tusental 30484 855 907 596 142
Eget kapital, SEK/aktie ¥ 31,1 28,4 29,9 29,0 24.8
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 2,2 2,2 2,9 2,2 38
Resultat efter skatt, SEK/aktie? 2,9 0,8 2.4 4,0 2,7

1) NP3 ager en rorelsefastighet (Kopmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt
huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar inte i sammanstallningen over NP3s fastighetsbestand.

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

konvertibla skulder hanterats som eget kapital.

3) Eget Kapital per aktie, forvaltningsresultat per aktie och resultat efter skatt har justerats for en aktiesplit om 20:1 som genomfordes i

september 2014

Not: NP3 redovisar i enlighet med IFRS for aren 2012, 2013, perioden jan—sep 2013 och perioden jan-sep 2014 och for aret 2011 i

enlighet med tidigare redovisningsprinciper.

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



B.7

B.8

Finansiell
information i
sammandrag,
forts.

Utvald proforma-
redovisning

Koncernens Kassafléden

Sammanfattning

Tidigare
redovisnings-
IFRS principer
2014 2013 2013 2012 2011
MSEK jan—sept jan—sept jan—-dec jan—-dec jan—dec
Lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 67 38 53 27 9
Justeringar fér poster
som inte ingar i kassaflodet 3 0 -2 0 3
Betald skatt -1 -2 0 0 -1
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fére férand-
ringar av roreslekapital 69 37 50 26 10
Kassaflode fran forandringar
i rorelsekapital
Okning (=) / Minskning (+)
av rorelsefordringar 1 -12 0 19 -9
Okning (-) / Minskning (+)
av rorelseskulder -502 10 -1 -12 14
Kassaflode fran lopande
verksamheten -432 34 49 34 15
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltnings-
fastigheter -707 -54 -136 -144 -101
Salda forvaltningsfastigheter 2 2 4 18 0
Investeringar befintliga
fastigheter -15 -9 -62 -33 0
Investeringar i finansiella
tillgangar 0 0 0 0 0
Kassaflode fran investerings-
verksamheten =719 -61 -194 -158 -101
Finansieringsverksamheten
Nyemission 399 26 45 38 42
Upptagna lan 1322 424 592 413 247
Amortering av laneskulder -560 -402 -470 -304 -193
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 1162 48 168 148 96
Arets kassaflode 11 22 23 23
Likvida medel vid arets borjan 57 35 35 12 3
Likvida medel vid arets slut 68 56 57 35 12

Proformaredovisningen ar endast tankt att beskriva en hypotetisk situation och har framtagits
endast i illustrativt syfte for attinformera och ar inte avsedd att visa periodens resultat om ovan-
stdende handelse intraffat vid ovan angivna tidpunkt. Proformaredovisningen visar inte heller NP3-
koncernens resultat for en framtida period. Investerare bor inte lagga for stor vikt vid proformaredo-
visningen vid sitt investeringsbeslut. Inga synergieffekter eller integrationskostnader har beaktats.

Andamalet med proformaredovisningen ar att presentera en éversiktlig illustration avseende hur
periodens resultat for NP3-koncernen for perioden 1 juli — 30 september 2014 skulle ha kunnat se
utom forvarvet av Kungsledenportfolien samt lanefinansieringen hade genomforts per den 1 juli

2014.
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B.8

Utvald proforma- | Proforma Resultatrakning 1 juli —30 september 2014

redovisning, NP3  Kungsleden- Proforma-

forts. Fastigheter AB portféljen Justering
KSEK juli-sep? juli—aug?  finansiering® Proforma
Intakter 68159 15725 - 83884
Fastighetskostnader -12234 -6286 - -18 520
Fastighetsskatt -2 136 -451 - -2 587
Driftéverskott 53789 8989 - 62778
Central administration —-7338 -769 - -8107
Finansnetto -12 325 - -2181 -14 506
Ranta konvertibler - - - -
Foérvaltningsresultat 34126 8220 -2181 40164
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 17155 - - 17155
Vardeférandringar derivat 173 - - 173
Resultat fore skatt 51454 8220 -2181 57 492
Skatt pa periodens resultat -4570 -1808 480 -5898
Uppskjuten skatt -7810 - - -7810
Periodens resultat 39074 6411 -1701 43784

Ovrigt totalresultat - 7 _ _
Periodens totalresultat 39074 6411 -1701 43784

Noter till proformaredovisning

1) Baserad pa av NP3s revisorer oversiktligt granskad delarsrapport per 30 september 2014. Resultatet inkluderar Kungsleden-
portfoljen fran och med 1 september 2014

2) Baserad pa av Kungsleden internt upprattade, ej av Bolagets revisorer granskade, operativa resultatrapporter per fastighet for de 39
olika fastigheterna som ingar i transaktionen. For perioden 1juli-31 augusti 2014 har antagits att fastigheterna ingaende i Kungs-
ledenportfolien bar sin andel av de centrala forvaltnings- och administrationsomkostnader enligt de allokeringsprinciper som
tilldmpas inom Kungsleden-koncernen. Dessa anses vara mest representativa for perioden 1juli-31 augusti, men ska inte ses som
en bedémning av hur Kungsledenportfoljens forvaltnings- och administrationsomkostnader kommer se ut framgent. Forvalt-
ningskostnader om 649 KSEK samt central administration om 769 KSEK har allokerats till de i transaktionen ingaende fastigheterna.
Eftersom de operativa rapporterna inte inkluderar redovisning av skatter har en uppskattad skatteeffekt om 22 procent redovisats
pa nettot av resultatet enligt de operativa resultatrapporterna och andelen av de centrala forvaltnings- och administrations-
omkostnaderna enligt nedan sammanstallning

Kungsledenportfoljen operativ resultatrapport 9638
Allokerade forvaltningskostnader -649
Allokerade centrala administrationskostnader -769
Netto Kungsledenportféljen 8220
Skatt 22% 1808

De 39 fastigheterna ingar vid tidpunkten for transaktionen i sju olika bolag enligt beskrivning i avsnittet “Bakgrund” ovan. Fem av
dessa bolag samt deras moderbolag NP10 Fastigheter Norrland AB ar helt nybildade och har inte haft nagra resultatposter under
perioden 1 juli till 31 augusti 2014. Ett sjatte bolag (NP10 Fastigheter Borlange AB) innehaller en fastighet som ingatt i bolaget under
hela perioden 1juli-31 augusti 2014. Det sjunde bolaget (NP10 Fastigheter Ljusnan AB) har haft resultatposter under perioden
1juli-31 augusti 2014, men infor transaktionen har fastigheter bade kdpts och sélts till andra enheter inom Kungsleden-koncernen
varfor bolagets redovisning inte ger en representativ bild av det som férvarvats av NP3 koncernen. Mot bakgrund av de inom
Kungsleden interna omstruktureringarna av fastigheter som skett innan forvarvet har utgangspunkt tagits i interna operativa
rapporter per fastighet. Den finansiella informationen for respektive fastighet som ingar i Kungsledenportfolien ar upprattad enligt
principer som foljer av Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad, BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning ("K3") med undantag for att avskrivningar inte redovisas.

| nedan tabell summeras ovan beskrivna information.

Fran Driftsnettorapport Allokerade

(summa av 39 fastigheter) kostnader Summa
Intakter 15725 - 15725
Fastighetskostnader -5637 -649 -6286
Fastighetsskatt -451 - —-451
Driftoverskott 9638 -649 8989
Central administration - -769 -769
Finansnetto - - -
Ranta konvertibler - - -
Forvaltningsresultat 9638 -1419 8220
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter - - -
Vardeférandringar derivat - - _
Resultat fore skatt 9638 -1419 8220
Skatt pa periodens resultat - - -1808
Uppskjuten skatt - - -
Periodens resultat 7518 -1106 6411
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 7518 -1106 6411

3) Forvarvet av Kungsledenportfolien fran Kungsleden delfinansierades via fastighetskrediter i bank om 339 MSEK vilket redovisas i
NP3s balansrakning per 30 september 2014. Fastighetskrediterna baseras pa tre manaders STIBOR med ett tillagg om 2,55 pro-
cent, vilket enligt Bolaget bed®ms vara marknadsmassigt vid tidpunkten for ingaendet av avtalet. Som utgangspunkt for berakning
av rantekostnaden har tre manaders STIBOR per den 1 september 2014 anvants, vilket var det datum da fastigheterna tilltraddes.
Detta ger en rantesats om 3,049 procent. Rantekostnaden for perioden 1 juli-31 augusti 2014 beraknas till 2 181 KSEK. En uppskat-
tad skatteintakt om 22 procent har redovisats.
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Otillrackligt
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Véardepapper som
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Denominering

Totalt antal
aktier i Bolaget

Rattigheter som
sammanhanger
med varde-
pappren

Inskrankningar
iden fria
overlatbarheten

Upptagande
till handel

Utdelningspolicy

Sammanfattning

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 30 september 2014.
Aktuell intjaningsférmaga ska endast beaktas som en hypotetisk dgonblicksbild, vars syfte ar att
presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnad, kapitalstruktur
och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsformagan innehaller ingen beddmning for
kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, varde-
forandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Intjaningsformagan ska lasas tillsammans med
ovrig information i prospektet.

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

Aktuell intjaningsféormaga

MSEK Per 30 september 2014
Hyresintakter 343
Fastighetskostnader och tomtrattsavgald =77
Fastighetsskatt -11
Driftéverskott 255
Central administration -20
Finansnetto -57
Férvaltningsresultat 177
Forvaltningsresultat per aktie, SEK/aktie 4,3

Ej tillampligt. Det finns inga anmarkningar i revisionsberattelserna.

Ej tillamplig. Det ar Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for de
aktuella behoven under den kommande tolvmanadersperioden efter detta prospekts
godkannande.

Aktier i NP3 Fastigheter AB (publ) (ISIN: SEO006342333)

Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 142 746 800 SEK, fordelat pa 40 784 800 aktier med ett
kvotvarde om 3,50 SEK per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Vid bolagsstamma far varje rostberattigad rosta for fulla antalet av denne agda och foretradda aktier
utan begransningar i rostratten. I handelse av Bolagets upplosning sasom vid likvidation eller
konkurs ager samtliga aktier lika ratt till andel i Bolagets eventuella dverskott. Ratt till utdelning till-
kommer den som pa den av bolagsstamman beslutade avstamningsdagen ar registrerad aktieagare
i den av Euroclear férda aktieboken. Utdelning — i den man det beslutas om sadan — utbetalas
normalt som ett kontant belopp per aktie genom Euroclear, men kan aven besta av annat an
kontanter. Avstamningsdagen for ratten att erhalla utdelning far inte infalla senare an dagen fore
nasta arsstamma.

Ej tillamplig. Aktierna ar inte foremal for nagra Overlatelsebegransningar.

Nasdaqg Stockholms bolagskommitté har den 12 november 2014 beslutat att godkanna NP3s
ansdkan om upptagande av Bolagets aktier till handel pa Nasdag Stockholm under forutsattning att
bland annat spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls senast pa noteringsdagen.

Utdelningen ska uppga till 60 procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt. Utdelningspolicyn
galler fran och med for verksamhetsaret 2015. For verksamhetsaret 2014 har styrelsen for avsikt att
foresla en utdelning motsvarande 0,50 SEK per aktie. Framtida utdelningar, och storleken pa sadana
eventuella utdelningar, ar beroende av Bolagets framtida resultat, finansiella stallning, kassafléden,
rorelsekapitalbehov och andra faktorer.
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D.1

Risker relaterade
till emittenten
eller branschen

Makroekonomiska faktorer. Fastighetsbranschen, och darmed Bolaget, paverkas i stor utstrackning
av makroekonomiska faktorer sasom allman konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling,
sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivaer med mera. Rantekostnaden for skulder
hos kreditinstitut ar en av Bolagets storsta kostnadsposter. NP3s fastighetsbestand ar sarskilt
exponerat mot makroekonomiska faktorer som paverkar norra Sverige da Koncernen endast ar
verksam dar.

Geografiska risker. NP3 ar verksamt i norra Sverige. Efterfragan kan komma att sjunka pa denna
geografiska marknad aven om den inte sjunker generellt i riket.

Hyresintakter och hyresutveckling. Bolagets fastighetsbestand ar geografiskt lokaliserat till de
norra delarna av Sverige och rymmer ett stort antal hyresgaster. Hyresintakterna kommer till stor del
fran hyresgaster som bedriver kommersiell verksamhet. Det férhallandet att en eller flera av NP3s
viktigare hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de lopt ut kan leda till minskade
hyresintakter och/eller hdgre vakansgrader om inte NP3 kan f& motsvarande intakter fran nya hyres-
gaster. En langsiktigt negativ utveckling av de aktuella marknadshyrorna paverkar Bolaget negativt.
NP3 ar vidare beroende av att Bolagets hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och ar darmed expo-
nerat mot risken for att dessa hyresgaster inte ratteligen fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna
leda till lagre hyresintakter.

Drifts- och underhallskostnader. Aven om en stor del av NP3s hyresavtal &r utformade s att hyres-
gasten star for merparten av driftskostnaderna skulle NP3s verksamhet, finansiella stallning och
resultat kunna paverkas negativt i den man eventuellt 6kade kostnader inte skulle kunna kompen-
seras genom reglering i hyresavtal eller hyresdkning genom omférhandling av hyresavtal. Under-
hallskostnader ar hanforliga till atgarder som syftar till att langsiktigt bibehalla en fastighets standard
eller till att underhalla och/eller modernisera densamma. Sddana kostnader kan, for att mota
marknads-, myndighets- eller andra legala krav, vara vasentliga och oforutsedda.

Forvarvs-, forsaljnings- och transaktionsrelaterade risker. Fastighetsforvarv utgor en del av NP3s
[6pande verksamhet. Forvary ar fdrenade med risker kopplade till den forvarvade verksamheten. Det
kan inte uteslutas att framtida verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom férvarv skulle
kunna fa en negativ inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat. Om NP3 skulle
tvingas att salja delar av sitt fastighetsbestand for att finansiera verksamheten finns risk for att
Bolaget inte lyckas genomfora sadana forsaljningar till fordelaktiga villkor eller dver huvud taget.

Tekniska risker. Med teknisk risk forstas den risk som ar forknippad med den tekniska driften av
fastigheter, sasom risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt féroreningar.

Fastigheters vardeférandring. NP3s fastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsam-
ringar kan féranleda att vardet pa Koncernens fastigheter sjunker och att Koncernen skriver ned det
verkliga vardet pa sina fastigheter.

Konkurrens. Bolagets framtida konkurrenssituation ar bland annat beroende av Bolagets formaga
attligga i framkant och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov varfor kostnads-
kravande investeringar, omstruktureringar och/eller hyressankningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation kan behdva goras.

Operationellrisk. 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. Eftersom NP3 har valt att ha en forhallandevis liten och
effektiv ekonomifunktion som huvudsakligen arbetar med att analysera, kvalitetssakra och
sammanstalla finansiell information, ar utférandet av de ekonomiska forvaltningstjanster som
Fastighetssnabben AB levererar till NP3 av sarskild vikt, inte minst for NP3s informationsgivning till
marknaden, och brister i den operationella sékerheten, inklusive tjansteutférandet av vasentliga
leverantorer till NP3, skulle kunna paverka NP3 negativt.

Renommeéférsamring. NP3s renommeé ar centralt for dess verksamhet och intjaningsférmaga. Om
tex 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 fastighetsprojekt
inte lever upp till marknadens forvantningar riskerar Bolagets renomme att skadas.
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Sammanfattning

Miljorisk och miljokrav. Fastighetsinvesteringar medfor risk for forvary av fororenade fastigheter.
Koncernen bedriver for narvarande ingen tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken och har ett
fatal fastigheter upptagna i den databas som lansstyrelserna for Gver potentiellt fororenade omraden,
dets.k. EBH-stodet. Det har dock tidigare bedrivits tillstandspliktig verksamhet pa ett antal av Koncer-
nens fastigheter och det kan aven finnas hyresgaster till NP3 som idag bedriver verksamhet som
kraver tillstand. Krav kan, under vissa forutsattningar, riktas mot NP3 for marksanering eller avhjalpande
avseende forekomst eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Det kan
inte uteslutas att befintliga eller tidigare bedrivna verksamheter pa fastigheterna skulle kunna foranleda
nagra miljorisker som vasentligen skulle kunna paverka Koncernen negativt.

Beroende av lagar, tillstdnd och beslut. Aven om NP3s verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets
tolkning av nu gallande lagar och regler, och utfor sin fastighetsutveckling i enlighet darmed, kan
detinte uteslutas att Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig eller att dessa i framtiden kan
forandras. Det finns en risk att NP3 i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som
kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett dnskvart satt. Vidare kan det inte uteslutas att
beslut dverklagas, och darfor fordrojs.

Formaga att rekrytera och behalla personal. NP3 har en organisation av begransad storlek. NP3s
framtida framgangar beror bland annat pa férmagan att kunna behalla och fortsatta motivera dess
medarbetare samt att kunna rekrytera, behalla och utveckla andra kvalificerade ledande befatt-
ningshavare och nyckelpersoner.

Tvister. Koncernen ar inte inblandad i nagon tvist. Det kan daremot inte uteslutas, och féreligger
darfor risk for, att Koncernen blir inblandad i tvister i framtiden.

Forslag till nya regler. Foretagsskattekommittén lamnade den 12 juni 2014 forslag till nya regler for
bolagsbeskattning genom slopade ranteavdrag i kombination med ett finansieringsavdrag.

Infors reglerna enligt nuvarande forslag sa kommer det att sla hart mot foretag med hog belaning,
medan foretag med &g eller ingen beldning kommer att gynnas. Fastighetssektorn ar férhallandevis
hogt belanad varfor reglerna forvantas sla hardare mot fastighetssektorn an mot andra sektorer. |
NP3s fall sa kan det antas att ett inférande av de nya ranteavdragsbegransningsreglerna kan fa stor
inverkan pa NP3s finansieringskostnader.

Regeringen aviserade i budgetpropositionen for 2015 att en utredning ska tillsattas som ser dver
forekomsten av s k "fastighetspaketeringar” i bolag infor forsaljning.

Skatterisker. Skatt utgdr en betydande kostnadspost for fastighetsbolag. Férandringar av fastighets-
skatten och andra skatter sasom bolagsskatt, mervardesskatt, regler rorande skattefri avyttring av
aktier och andra statliga och kommunala palagor, skattemassiga bidrag samt ranteavdrag, kan
paverka NP3 negativt. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av
tillampliga lagar och regler pa skatteomradet, och i enlighet med rad fran skatteradgivare, kan det
inte uteslutas att Bolagets tolkning ar felaktig eller att sdédana regler andras med eventuell retroaktiv
verkan. Vidare kan framtida forandringar i tillampliga lagar och regler paverka forutsattningarna for
Bolagets verksamhet.

Finansiella risker. 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. Likviditetsrisk ar risken for att Bolaget inte kan
infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for att erhalla betalnings-
medel Okar avsevart. Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas eller
fornyas vid Optiders utgang, eller endast till kraftigt kade kostnader. Det finns en risk att ytterligare
kapital inte kommer att kunna anskaffas, eller att sa inte kommer att kunna ske pa for NP3 fordel-
aktiga villkor. Upplaningen fran kreditinstitut ar uppdelad pa huvudsakligen atta olika institut
gentemot vilka Koncernbolagen gjort vissa finansiella dtaganden. Om nagot bolag i Koncernen
skulle bryta mot nagon 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 till
omedelbar betalning eller att sakerheter ianspraktas av relevant kreditinstitut. Bolagets verksamhet
finansieras forutom av eget kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader ar
Bolagets stdrsta kostnadsposter. Med ranterisk avses risken att forandringar i rantelaget paverkar
NP3s rantekostnader. Pa langre sikt far forandringar i rantan en vasentlig paverkan pa NP3s resultat
och kassaflode, t ex om de radande rantenivaerna skulle férandras och/eller Bolaget misslyckas
med att betala rantor i framtiden. Som en deli hanteringen av ranterisken anvander sig Bolaget i ett
fallav derivat i form av ranteswapar. Derivatet utgor ett skydd mot hogre rantenivaer, men innebar
ocksa att marknadsvardet pa Bolagets rantederivat minskar om marknadsrantorna sjunker.
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Intraffar nagon av riskerna ovan kan detta negativt paverka Bolagets verksamhet, resultat, finansiella
stallning och framtidsutsikter.

Beskrivningen av riskfaktorer ar inte fullstandig utan innehaller endast exempel pa sadana riskfak-
torer som en investerare bor beakta tillsammans med 6vrig information i detta Prospekt. Foljaktligen
skulle ytterligare riskfaktorer som for narvarande inte ar kanda eller som for tillféllet inte anses vara
betydande ocksa kunna vasentligt paverka Bolaget.

Of6rutsebara framtida aktiekurser. Aktiedgande ar oundvikligen forenat med risk och risktagande.
Eftersom en investering i aktier bade kan komma att Oka och minska i varde finns en risk for att en
investerare inte kommer fa tillbaka vad denne investerat. Kursen pa aktier i Bolaget kan komma att
sjunka under Teckningskursen, varfor den som valjer att teckna aktier i Erbjudandet foljaktligen kan
komma att gora en forlust vid en senare forsaljning av sadana aktier. Det finns en risk for att en aktiv
handel med aktierna inte kommer att utvecklas samt att Teckningskursen inte kommer att vara
representativ for marknadskursen for aktier i NP3 efter noteringen av aktierna pa Nasdag Stockholm.
Utvecklingen av aktiekursen kommer att vara beroende av en rad faktorer, varav vissa ar bolags-
specifika och andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet. Dessa faktorer kan 6ka aktiekursens
volatilitet. Det ar inte mojligt for NP3 att kontrollera alla de faktorer som kan komma att paverka dess
aktiekurs, varfor varje investeringsbeslut i Erbjudandet bor foregas av en noggrann analys.

Framtida férsaljningar av aktier i NP3. Vissa huvudagare, de ledande befattningshavarna och
styrelseledamoter i Bolaget har genom separata lock up-avtal atagit sig att, efter Erbjudandets
genomfdrande, inte salja eller pa annat satt Overlata sina respektive aktieinnehav under viss tid efter
att handeln med aktier i Bolaget pa Nasdag Stockholm har inletts. Forsaljning av stora mangder av
aktier i Bolaget saval under som efter utgangen av respektive lock up-period skulle kunna fa en
negativinverkan pa den radande marknadskursen for aktierna.

Aktiedgare med betydande inflytande. For narvarande ager Bolagets huvudagare, Lars-Goran
Backvall (genom bolag), 22,4 procent av de utestaende aktierna i Bolaget. Aven efter genomfér-
andet av Erbjudandet kommer denna huvudagare ha mojlighet att utdva ett betydande inflytande
over Bolaget och en vasentlig kontroll dver fragor som Bolagets aktieagare rostar om, inklusive
bland annat godkannande av resultat- och balansrakning, val och avsattande av styrelseledamoter,
utdelningar, kapitaldkningar och andringar av Bolagets bolagsordning. Om Bolagets huvudagare
skulle minska sitt aktieinnehav — oavsett orsak — kan detta komma att medfora att kontrollen dver
Bolaget Overgar till ndgon annan, nuvarande eller tillkommande, aktieagare.

Nyemission av ytterligare aktier. Bolaget kan i framtiden komma att nyemittera ytterligare aktier
eller vardepapper som kan omvandlas till aktier. Sadana emissioner kan paverka priset pa aktieri
Bolaget pa ett vasentligt negativt satt och kan medfora att vinsten per aktie och substansvardet per
aktie minskar. Nyemissioner kan komma att ske med avvikelse fran befintliga aktieagares foretrades-
ratt till de nya aktierna, sasom tillexempel vid framtida forvarv eller aktierelaterade incitaments-
program. Detta kan leda till att de nuvarande aktiedgarnas innehav spads ut.

Likviditetsrisk. Vid upptagande till handel av aktier i Bolaget pa Nasdaq Stockholm kan detinte
garanteras att likviditeten i aktierna kommer att vara hdg och det ar inte heller mojligt att forutse
aktiemarknadens intresse for aktierna. Om likviditeten ar lag kan det innebara svarigheter for aktie-
dgare att forandra sitt innehav samt att fluktuationer i aktiernas pris kan komma att forstarkas.

Framtida utdelning. Forvarvare av aktier i Erbjudandet ar berattigade till utdelning (i den man sadan
beslutas) fran och med dagen forvarvaren tagits upp som aktieagare i den av Euroclear forda aktie-
boken. Framtida utdelningar och storleken pa sadana eventuella utdelningar, ar beroende av Bola-
gets framtida resultat, finansiella stallning, kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra faktorer. Det
finns vidare manga risker som kan komma att paverka Bolagets verksamhet negativt, vilka kan inne-
bara att Bolagets framtida resultat inte mojliggor utdelning i framtiden.
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E.l Emissionsbelopp | Nyemission kommer att tillfora NP3 hogst 200 000 010 SEK fére emissionskostnader. Harutover
och emissions- finns det dven en overtilldelningsoption om hogst 30 000 000 SEK.
kostnader

NP3s kostnader hanforliga till upptagandet av aktier till handel pa Nasdag Stockholm och
Erbjudandet beraknas uppga till omkring 12 MSEK.

E.2a Motiv och Styrelsen for NP3 gor beddmningen att en notering av Bolaget gynnar fortsatt expansion och
anvandning av utveckling. Det kapital som NP3 tillfors genom Erbjudandet avses anvandas for kompletterande
emissionslikviden | forvarv pa befintliga marknader. Ett antal affarsmaojligheter utvarderas [6pande och det finns goda

mojligheter att expandera via forvarv med liknande nyckeltal som den portfolj NP3 nu har.

Erbjudandet och noteringen kommer att bredda aktieagarbasen, forbattra NP3s tillgang till kapital-
marknaden samt skapa en likvid aktie for agarna. En noterad aktie bedoms aven forbattra mojlig-
heterna att anvanda aktien som betalningsmedel vid framtida forvarv av fastigheter och fastighets-
agande bolag. En notering kommer att starka kannedomen om NP3 hos hyresgaster, finansiarer,
samarbetspartners och media. De krav som foljer pa ett noterat bolag medfor en ytterligare
kvalitetsstampel, vilket bedoms som positivt i befintliga och framtida affarsrelationer.

E3 Erbjudandets Erbjudandet - Erbjudandet bestar av ett erbjudandet till allmanheten och ett institutionell erbju-
former och villkor | dande. Allmanheten avser privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for tecknande av
hogst 200 000 aktier. Detinstitutionella erbjudandet vander sig till institutionella investerare som
avser privatpersoner och juridiska personer som anmaler tecknande av fler an 200 000 aktier.
Erbjudandet omfattar hogst 6 666 667 aktier motsvarande 14,1 procent av Bolagets totala antal
aktier och roster vid full anslutning till Erbjudandet. Teckningskursen per aktie ar densamma for
allmanheten och for institutionella investerare.

Harutover finns det en overtilldelningsoption om hogst 1 000 000 aktier.

Teckningskurs — Teckningskursen per aktie uppgar till 30 SEK. Courtage utgar ej. Teckningskursen
har faststallts av Bolagets styrelse i samrad med Catella och Avanza. Utgangspunkten vid fast-
stallande av teckningskursen har varit Bolagets egna kapital per 30 september 2014 om 31,1 SEK per
aktie?, Bolagets aktuella intjaningsformaga per 30 september 2014 vilken motsvarade ett forvalt-
ningsresultat? pa arsbasis om 4,3 SEK per aktie samt en jamforelse med andra noterade fastighets-
bolag. NP3s verksamhet har fortsatt att utvecklats val efter den 30 september 2014.

Teckningsperiod — Allmanheten kan ansdka om att teckna aktier under perioden 19 november
2014 - 2 december 2014 k1 17:00. Institutionella investerare kan ansdka om att teckna aktier under
perioden 19 november 2014 — 3 december 2014 k1 17:00.

Anmalan, erbjudandet till allmanheten — Anmalan for erbjudandet till allmanheten ska goras pa
sarskild anmalningssedel som kan erhallas fran Bolaget eller Avanza. Anmalan fran allmanheten ska
vara Avanza tillhanda senast 2 december 2014 kL 17:00. Inga andringar eller tillagg far goras i
fortryckt text. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas utan
avseende. Endast en anmalan per person far goras. Om flera anmalningssedlar skickas in kommer
endast den senast mottagna att beaktas. Observera att anmalan ar bindande. Ifylld och under-
tecknad anmalningssedel ska skickas, faxas eller lamnas till:

Avanza Bank AB

Att: Emissionsavdelningen/NP3
Box 1399

111 93 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 103
Telefon: 08-56 22 51 22

Fax: 08-56 22 50 41

For personer som saknar VP-konto eller vardepappersdepa maste VP-konto eller vardepappers-
depa dppnas innan anmalningssedeln inlamnas. Observera att Gppnandet av VP-konto eller varde-
pappersdepa kan ta viss tid.

Den som vill anvanda konton/depaer med specifika regler for vardepapperstransaktioner, till
exempel investeringssparkonto eller kapitalforsakring, for forvary av aktier och teckningsoptioner
inom ramen for Erbjudandet maste kontrollera med den bank eller det institut som for kontot,
respektive tillhandahaller forsakringen, om detta ar mojligt.

1) Se avsnittet "Utvald finansiell information'.
2) Forvaltningsresultat beraknas fore vardeforandringar och skatt
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Styrelsen i Bolaget forbehaller sig ratten att forlanga anmalningsperioden. Beslut om sadan
eventuell forlangning kommer att offentliggdras genom pressmeddelande senast den 2 december
2014. Den som ar depakund hos Avanza kan anmala sig via Avanzas internettjanst. Anvisningar om
detta kan erhallas pa Avanzas webbplats (www.avanza.se). Anmalan via Avanzas internettjanst kan
goras fran 19 november 2014 fram till 2 december 2014 kI 17:00.

Anmalan, erbjudandet till institutionella investerare — Institutionella investerare inbjuds att delta i
Erbjudandet och sista dag for anmalan ar 3 december 2014 kl 17:00. NP3 forbehaller sig ratten att
forkorta anmalningsperioden for institutionella investerare. En eventuell forkortning av anmalnings-
perioden kommer att offentliggdras av Bolaget genom pressmeddelande fore anmalningsperio-
dens utgang. Anmalan ska ske till Avanza i enlighet med sarskilda instruktioner.

Tilldelning — Beslut om tilldelning for erbjudandet till allmanheten av aktier beslutas av styrelsen for
NP3 isamrad med Catella och Avanza, med malet att uppna en god Institutionell agarbas och en
bred spridning av aktierna bland allmanheten for att méjliggdra en regelbunden och likvid handel
med Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm. Tilldelningen ar ej avhangig av nar under tecknings-
perioden anmalan inges. Tilldelningen kommer att ske i jamna poster om 100 aktier och lagst 400
aktier.

Vid en dverteckning kan tilldelning utebli, ske med ett lagre antal an vad anmalan avser och/eller
komma att ske med helt eller delvis slumpmassigt urval. Tilldelning till dem som erhaller aktier
kommer i forsta hand ske sa att ett visst antal aktier tilldelas per anmalan. Tilldelning harutover sker
med viss, for alla lika, procentuell andel av det dverskjutande antal aktier som anmalan avser och
kommer endast ske med lagst 400 aktier och darefter i jamna poster om 100 aktier. Harutéver kan
affarspartner och andra narstaende till NP3 samt kunder hos Catella och Avanza komma att sarskilt
beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till anstallda i Avanza, dock utan att dessa prioriteras.
Observera att for att komma i fraga for tilldelning maste saldot pa det VP-konto/servicekonto, den
vardepappersdepa och det ISK-konto som angivits pa anmalningssedeln motsvara lagst det belopp
som anmalan avser.

Beslut om tilldelning av aktier till institutionella investerare beslutas av styrelsen for NP3 i samrad
med Catella och Avanza med avsikten att beddma inkomna intressemeddelanden, som i allt
vasentligt bedoms vara likvardiga med likabehandling. Institutionella investerare som bedoms vara
langsiktiga agare i NP3 kan komma att prioriteras. Tilldelningen beslutas diskretionart och nagon
garanti for tilldelning lamnas inte.

Besked om tilldelning och likvid — Tilldelning till allmanheten beraknas ske omkring den

4 december 2014. Snarast darefter kommer avrakningsnota att utsandas till dem som erhallit
tilldelning. De som inte tilldelats aktier kommer inte erhalla ett meddelande. Besked om tilldelning
beraknas kunna lamnas fran och med kl 09:00 den 4 december 2014 pa telefonnummer

08-562 25 041 alternativt genom internettjansten hos Avanza.

Tecknade aktier ska betalas kontant enligt instruktioner pa avrakningsnotan, dock senast den

8 december 2014. | forekommande fall beraknas likvid dras fran pa anmalningssedeln angivet
VP-konto/servicekonto, vardepappersdepa eller ISK-konto omkring den 8 december 2014.
Depakunder hos Avanza beraknas ha sina tilldelade, men ej betalda, aktier tillgangliga pa depan den
4 december 2014. Likvida medel for betalning av tilldelade aktier ska finnas disponibelt pa depan
under perioden fran och med den 2 december 2014 till och med likviddagen den 8 december
2014.

Institutionella investerare beraknas omkring den 4 december 2014 i sarskild ordning erhalla besked
om tilldelning, varefter en avrakningsnota utsands. Full betalning for tilldelade aktier ska erlaggas i
enlighet med avrakningsnotan senast den 8 december 2014.

Villkor for Erbjudandets fullféljande — Bolaget, Catella och Avanza avser inga ett avtal om
placering av aktier i NP3 omkring den 3 december 2014. Erbjudandet ar villkorat av att intresset i
Erbjudandet enligt Catellas och Avanzas gemensamma beddmning ar tillrackligt stort for handel
aktierna, att placeringsavtalet ingas, att vissa villkor i placeringsavtalet uppfylls och att placerings-
avtalet inte sags upp. Placeringsavtalet foreskriver att Avanzas atagande att formedla tecknare till
aktier som omfattas av Erbjudandet ar villkorat bl a av att inga handelser intraffar som har sa vasent-
ligt negativ inverkan pa Bolaget att det ar olampligt att genomfora Erbjudandet ("Vasentliga negativa
handelser") samt vissa andra villkor. Catella och Avanza kan saga upp placeringsavtalet fram till
likviddagen, den 8 december 2014, om nagra Vasentligt negativa handelser intraffar, om de garan-
tier som Bolaget givit Catella och Avanza skulle visa sig brista eller om nagra av de évriga villkor som
foljer av placeringsavtalet ) uppfylls. Om ovan angivna villkor ej uppfylls och om Catella och
Avanza sager upp placeringsavtalet kan Erbjudandet avbrytas. | sadant fall kommer vare sig leverans
av eller betalning for aktier genomféras under Erbjudandet.
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Catella agerar som finansiell radgivare och Avanza agerar som emissionsinstitut och selling agent
samband med Erbjudandet. Catella och Avanza har vidare tillhandahallit Bolaget radgivning i
samband med struktureringen och planeringen av Erbjudandet och den planerade noteringen av
NP3s aktier pa Nasdaqg Stockholm och erhaller ersattning fér sadan radgivning. Fran tid tillannan har
Catella och Avanza tillhandahallit och kommer Catella och Avanza att tillhandahalla tjanster, inom
den ordinarie verksamheten och i samband med andra transaktioner, till Bolaget och till Bolaget
narstaende parter, for vilka de erhallit och kan férvantas erhalla arvoden och andra ersattningar.

Catella Bank S.A., som ingar i samma koncern som Catella Corporate Finance Stockholm HB, ager
aktier i NP3.

Genom separata lock up-avtal (se avsnittet “Legala fragor och 6vrig information — Placeringsavtal’)
har Poularde AB (samt Norrlandspojkarna AB och Norrlandspojkarna Lokaler AB) samt styrelseleda-
moterna under en period om 270 dagar och Ostersjostiftelsen, Polarrenen AB, Erik Selin Fastigheter
AB och Allba Holding AB under en period om 180 dagar fran forsta dag for handel med Bolagets
aktier pa Nasdaqg Stockholm atagit sig att, med sedvanliga undantag, inte sdlja eller pa annat satt
direkt eller indirekt Gverlata sina innehav av aktier. De ledande befattningshavarna har for en period
om 365 dagar fran forsta dag for handel med Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm genom
separata lock up-avtal gjort motsvarande lock up atagande som de ovanstaende. Catella och
Avanza kan komma att medge undantag fran de ovanstaende atagandena. Vidare kommer Bolaget
bland annat i ett placeringsavtal att ata sig gentemot Catella och Avanza att under en period fran
forsta handelsdagen pa Nasdag Stockholm och fram till nasta arsstamma att inte besluta eller
foresla bolagsstamman att besluta om okning av aktiekapitalet genom emission av aktier eller andra
finansiella instrument.

Vid full teckning av Erbjudandet kommer antalet aktier och roster i NP3 att Oka med 6 666 667
stycken, vilket motsvarar en utspadning om 14,1 procent av totalt antal aktier och roster. Vid full
teckning av Erbjudandet och fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen kommer antalet aktier i
NP3 att 6ka med 7 666 667 stycken, vilket motsvarar en utspadning om 15,8 procent av totalt antal
aktier och roster.

Ejtillamplig. Bolaget alagger inte investeraren nagra kostnader.
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Riskfaktorer

Eninvestering i aktier ar fdrenad med risk. Nedan anges risker som kan fa betydelse for NP3s och
Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna ar inte rangordnade efter sannolikhet,
betydelse eller potentiell paverkan pa Bolagets och Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stallning. Beskrivningen av riskfaktorer ar inte fullstandig utan innehaller endast exempel pa sadana risk-
faktorer som en investerare bor beakta tillsammans med évrig information i detta Prospekt. Foljaktligen
skulle ytterligare riskfaktorer som f&r narvarande inte ar kanda eller som for tillfallet inte anses vara
betydande ocksa kunna vasentligt paverka Bolagets och Koncernens verksamhet, resultat eller finan-
siella stallning. Vardet pa en investering i NP3 kan komma att paverkas vasentligt om nagon av de nedan
angivna riskfaktorerna férverkligas. Investerare uppmanas darfor att gora sin egen bedémning av nedan
angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse f&r Bolagets och Koncernens verksamhet och
framtida utveckling. Riskfaktorerna bér beaktas tillsammans med évrig information i detta Prospekt.

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. Férvantningar om inflationen styr
rantan och paverkar darmed Bolagets finansnetto. Rantekost-
naden for skulder hos kreditinstitut ar en av Bolagets storsta
kostnadsposter. Pa langre sikt far forandringar i rantan en
vasentlig paverkan pa Bolagets resultat och kassaflode.
Inflationen paverkar ocksa Bolagets kostnader. Utdver detta
paverkar forandringar i ranta och inflation dven avkastnings-
kraven och darmed fastigheternas marknadsvarden. NP3s
fastighetsbestand ar sarskilt exponerat mot makroekonomiska
faktorer som paverkar norra Sverige da Koncernen endast 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 norra Sverige. Efterfragan kan
komma att sjunka pa denna geografiska marknad aven om den
inte sjunker generellti riket. Detta skulle kunna leda till ©kad
vakansgrad, samre mojligheter till framtida hyreshojningar eller
sjunkande fastighetsvarden, vilket i sin tur skulle kunna fa
negativ effekt pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och
resultat.
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Hyresintakter och hyresutveckling

Bolagets fastighetsbestand ar geografiskt lokaliserat till de
norra delarna av Sverige och rymmer ett stort antal hyres-
gaster. Hyresintakterna kommer till stor del fran hyresgaster
som bedriver kommersiell verksamhet. De tio storsta hyres-
gasterna per den 30 september 2014 svarade for 22 procent
av de totala kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis varav
den storsta, PostNord, svarade for 4,3 procent.

Hyreskontrakten med Bolagets tio storsta hyresgaster ar
tecknade med differentierade lOptider per hyresgast. Det
forhallandet att en eller flera av NP3s viktigare hyresgaster inte
fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de lopt 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. NP3 stravar efter att teckna hyresavtal
med relativt lang |Optid och att hyresavtalens forfallotidpunkter,
sett Over hela bestandet, ska fordelas jamnt over tiden. Icke
desto mindre kan en langsiktigt negativ utveckling av de
aktuella marknadshyrorna paverka Bolaget negativt. NP3 ar
vidare beroende av att Bolagets hyresgaster betalar avtalade
hyroritid 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 fa en negativ effekt 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 tjanster som endast kan
kdpas fran en eller ett fatal aktorer, vilket kan paverka priset.
Aven om en stor del av NP3s hyresavtal &r utformade s& att
hyresgasten star for merparten av dessa kostnader skulle NP3s
verksamhet, finansiella stallning och resultat kunna paverkas
negativti den man eventuellt Okade kostnader inte skulle
kunna kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hyres-
okning genom omférhandling av hyresavtal.



Underhallskostnader ar hanforliga 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
krav, vara vasentliga och oforutsedda och darmed paverka
NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Forvarvs-, forsaljnings- och transaktionsrelaterade risker
Fastighetsforvarv utgor en del av NP3s l0pande verksamhet.
For att forvarv ska kunna genomforas kravs att lampliga inves-
teringsobjekt finns till salu pa rimliga prisnivaer. Vid en hog
efterfragan pa de investeringsobjekt som NP3 fokuserar pa kan
antalet bolag och fastighetsportfoler till salu vara begransat
eller endast tillgangliga till ofordelaktiga 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 for den forvarvade verksamheten vara bristfallig
och/eller verksamheten vara féremal for oforutsedda miljo-
eller skattekrav. Vidare kan andra forhallanden som paverkar
vardet av forvarvsobjektet negativt foreligga. Aven om Bolaget
infor varje investering i varierande utstrackning gor en utvarde-
ring som syftar till att identifiera och om majligt reducera de
risker som kan vara forknippade med investeringen, kan det
inte uteslutas att framtida verksamheter eller fastigheter som
tillkommer genom forvarv skulle 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 finan-
siella svarigheter kan maojligheterna att fa ersattning vid garanti-
ansprak vara begransade. Darutover kan mojligheten att fram-
stalla 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 negativa effekter
for Bolaget.

I samband med fastighetsforvary kan NP3 aven komma att
avtala om forvarv utan att pa forhand ha sakerstallt att Bolaget
kommer att ha nodvandig finansiering for forvarvet. Vid sadana
forvarv finns en risk att finansiering inte kan erhallas, eller
endast till kraftigt ©kade kostnader.

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

Vid forsaljningar kan NP3 lamna anstand med delar av kope-
skillingen enligt revers. Om en kopare 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.

Riskfaktorer

Koncernen har genomfort forsaljningar av fastigheter till ett
totalt varde om cirka 44 MSEK. Inte under ndgot av dessa
forsaljningsavtal finns langre en maojlighet for respektive kopare
att framstalla garantiansprak. Aven om nagra ansprak avseende
garantier for forsalda fastigheter och bolag hittills inte riktats
mot NP3 kan ansprak uppkomma framover.

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.

Tekniska risker

Med teknisk risk forstas den risk som ar forknippad med den
tekniska driften av fastigheter, sasom risk for konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador samt fororeningar. Aven om
NP3 investerar i fastigheter med god teknisk standard kan det
inte uteslutas att oférutsedda kostnader kan uppstad. Om
sadana tekniska problem skulle uppsta kan dessa fa en negativ
inverkan pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Fastigheters vardeférandring

NP3s forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verk-
ligt varde och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen.
Vardet pa fastigheterna paverkas av flertalet faktorer, dels fastig-
hetsspecifika sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskost-
nader, dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav och
kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner pa fastighets-
marknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsam-
ringar kan féranleda att vardet pa Koncernens fastigheter sjunker
och att Koncernen skriver ned det verkliga vardet pa sina fastig-
heter, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa NP3s verk-
sambhet, 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 varfor kostnadskravande inves-
teringar, omstruktureringar och/eller hyressankningar for att
anpassa sig till en ny konkurrenssituation kan behdva goras. En
oOkad konkurrens skulle kunna fa en negativ inverkan pa NP3s
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Operationell risk

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. Eftersom NP3 har valt att ha en
forhallandevis liten och effektiv ekonomifunktion som huvud-
sakligen arbetar med att analysera, kvalitetssakra och samman-
stalla finansiell information, ar utforandet av de ekonomiska
forvaltningstjanster som Fastighetssnabben AB levererar till
NP3 av sarskild vikt, inte minst for NP3s informationsgivning till
marknaden. Brister i den operationella sakerheten, inklusive
tjansteutférandet av vasentliga leverantorer till NP3, skulle
kunna paverka NP3s verksamhet, finansiella stallning eller
resultat negativt.

Renommeéfoérsamring

NP3s renommeé ar centralt for dess verksamhet och intjanings-
formaga. Bolagets langsiktiga ldnsamhet bygger pa att hyres-
gaster och andra aktorer pa fastighetsmarknaden forknippar
NP3s kannetecken med positiva varden och god kvalitet. Om
tex 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
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Riskfaktorer

fastighetsprojekt inte lever upp till marknadens forvantningar
riskerar Bolagets renomme att skadas. En renommeforsamring
kan medfdéra vasentlig negativ inverkan pa NP3s verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Miljorisk och miljokrav

Fastighetsinvesteringar medfor risk for forvary av fororenade
fastigheter. Koncernen bedriver fér narvarande ingen tillstands-
pliktig verksamhet enligt miljobalken och har ett fatal fastig-
heter upptagna i den databas som lansstyrelserna for Over
potentiellt fororenade omraden, det s.k. EBH-stodet. Det har
dock tidigare bedrivits tillstandspliktig verksamhet pa ett antal
av Koncernens fastigheter och det kan aven finnas hyresgaster
till NP3 som idag bedriver verksamhet som kraver tillstand.

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till férorening ett ansvar for avhjalpande. Om inte
verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta avhjalpande av
en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och
som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt foro-
reningarna, ansvarig.

Detinnebar att krav, under vissa forutsattningar, kan riktas mot
NP3 for marksanering eller avhjalpande avseende forekomst
eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller
grundvatten. Det kan inte uteslutas att befintliga eller tidigare
bedrivna verksamheter pa fastigheterna skulle kunna foranleda
nagra miljorisker som vasentligen skulle kunna paverka
Koncernen negativt. Om Koncernen skulle alaggas att bekosta
marksanering eller avhjalpande skulle detta kunna ha en
negativ effekt pa NP3s verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

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. Aven om NP3s verksamhet
bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av nu gallande lagar
och regler, och utfor sin fastighetsutveckling i enlighet darmed,
kan det inte uteslutas att Bolagets tolkning av lagar och regler
ar felaktig eller att dessa i framtiden kan forandras. For att NP3s
fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas som avsett kan
vidare kravas olika tillstand 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 verksamheten pa ett dnskvart
satt. Vidare kan det inte uteslutas att beslut 6verklagas, och
darfor fordrojs vasentligen, eller att beslutspraxis eller den
politiska viljan eller inriktningen i framtiden férandras pa ett for
Koncernen negativt satt. Nya eller andrade lagar och regler
eller férandringar av tillampningen av befintliga lagar och
regler avseende exempelvis de ovan beskrivna omradena som
ar tilldmpliga pa Koncernens verksamhet eller dess hyres-
gasters verksamhet kan innebara Okade kostnader, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pad 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
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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 formagan 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
l@ampliga eftertradare inte kan rekryteras pa marknadsmassiga
villkor kan detta fa en negativ inverkan pa NP3s verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Tvister

Koncernen ar inte inblandad i nagon tvist. Det kan daremot
inte uteslutas, och foreligger darfor risk for, att Koncernen blir
inblandad i tvister i framtiden. Utgangen av sadana potentiella
tvister kan komma att negativt paverka NP3s verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Forslag till nya regler

Foretagsskattekommittén ldmnade den 12 juni 2014 forslag till
nya regler for bolagsbeskattning genom slopade ranteavdrag i
kombination med ett finansieringsavdrag. | forslaget likstalls
eget och lanat kapital skattemassigt genom att avdrag for
negativt finansnetto (daribland rantekostnader) helt slopas
samt att ett schablonmassigt avdrag infors, vilket uppgar till

25 procent av foretagets skattemassiga resultat. Kommittén har
aven presenterat ett alternativt forslag som innebar att viss del
av negativt rantenetto far dras av (motsvarande 20 procent av
EBIT). Enligt det alternativa forslaget sa ska aven nuvarande
ranteavdragsbegransningsregler som galler for foretag i
intressegemenskap behallas.

Delfinansiering av forslaget foreslas ske genom en halvering av
kvarstaende underskott fran aret innan den nya reformen fore-
slas trada i kraft, det vill saga vid rakenskapsar som pabdrjas
efter den 31 december 2015. Denna del av forslaget ar starkt
kritiserat och det har ifragasatts om detta ar forenligt med
grundlagen enligt vilken det foreligger ett forbud mot retroaktiv
lagstiftning. Aven férslaget i dvrigt har kritiserats som alltfor
langtgaende.

De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 januari 2016. Mot
bakgrund av den kritik som framforts samt att det nyligen varit
val i Sverige med regeringsskifte som foljd ar det dock annu
oklartivilken utstrackning reglerna kommer att inforas. Att det
kommer komma ytterligare begransningsregler star dock klart,
inte minst mot bakgrund av att Foretagsskattekommittén var
parlamentariskt tillsatt.

Infors reglerna enligt nuvarande forslag sa kommer det att sla
hart mot foretag med hog belaning medan foretag med lag
elleringen belaning kommer att gynnas. Fastighetssektorn ar
forhallandevis hogt belanad varfor reglerna forvantas sla
hardare mot fastighetssektorn an mot andra sektorer. | NP3s
fall sa framgar av arsredovisningen for 2013 att bolaget har en
belaningsgrad pa cirka 58 procent och att man har en malsatt-
ning pa att ligga mellan 60-75 procent, varfor det kan antas att
ettinfOrande av nya ranteavdragsbegransningsregler kan fa
storinverkan pa NP3s finansieringskostnader.

Regeringen aviserade i budgetpropositionen for 2015 att en
utredning ska tillsattas som ser over férekomsten av s k “fastig-
hetspaketeringar” i bolag infor férsaljning. Aven fragan om fast-
ighetsbildningsatgarder som “missbrukas” for att undga stam-
pelskatt foreslas utredas i detta sammanhang. Direktiv till
utredningen har annu inte tagits fram varfor det i nulaget inte ar



mojligt att férutse hur en lagandring skulle utformas. Sannolikt
kommer dock majligheten till skattefria avyttringar av fastig-
heter i framtiden att begransas vilket kommer att paverka saval
aktuell som uppskjuten skatt i fastighetsbolag. Om en sadan
begransning infors sa skulle det kunna ha en negativ effekt pa
NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Skatterisker

Skatt utgér en betydande kostnadspost for fastighetsbolag.
Aven om hyresgasten enligt flertalet av NP3s hyresavtal svarar
for hyresgastens andel for vid var tid beldpande fastighetsskatt
kan forandringar av fastighetsskatten och andra skatter sasom
bolagsskatt, mervardesskatt, regler rorande skattefri avyttring
av aktier och andra statliga och kommunala palagor, skatte-
massiga bidrag samt ranteavdrag, paverka NP3 negativt.

Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets
tolkning av tillampliga lagar och regler pa skatteomradet, och i
enlighet med rad fran skatteradgivare, kan det inte uteslutas att
Bolagets tolkning ar felaktig eller att sadana regler andras med
eventuell retroaktiv verkan. Vidare kan framtida forandringar i
tillampliga lagar och regler paverka forutsattningarna for
Bolagets verksamhet. Det kan inte uteslutas att skattesatser
forandras i framtiden eller att andra regelforandringar sker som
paverkar fastighetsagandet eller fastighetstransaktioner.

Aven om NP3 fér narvarande inte ar foremal for nagra taxe-
ringsrevisioner eller skatteprocesser finns det en risk for att
Skatteverket vid eventuella framtida granskningar inte kommer
att dela NP3 beddmning vad galler exempelvis avdragsratt,
mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller mojlighet till
nyttjande av underskottsavdrag.

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

Férandrade redovisningsregler

NP3s verksamhet paverkas av de redovisningsregler som fran
tid tillannan tilldmpas 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 behdva
anpassas till forandrade redovisningsregler eller forandrad
tillampning av sadana redovisningsregler. Detta kan medfora
osakerhet kring Koncernens redovisning, finansiella rapporte-
ring och interna kontroll och skulle aven kunna paverka Bola-
gets redovisade resultat, balansrakning och egna kapital vilket
skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa NP3s verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Finansiella risker

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 sddana 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 o Koncernens motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot
Koncernen kan det fa en negativ effekt pa NP3s verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Riskfaktorer

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att Bolaget inte kan infria sina betal-
ningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for
att erhalla betalningsmedel Okar avsevart. NP3s tillgangliga
likviditet uppgick per den 30 september till 68 MSEK i form av
likvida medel. Bolaget har aven en beviljad checkkredit om
15 MSEK. NP3 har laneloften om totalt 62 MSEK vilka var
outnyttjade per 30 september 2014. Om Bolagets finansie-
ringskallor visar sig inte vara tillrackliga kan detta fa en vasent-
ligt negativ paverkan 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 6kade kostnader. Skuldsattningen i fastighetsbolag ar
ofta betydande. Bolaget finansierar huvudsakligen sin verk-
samhet genom upplaning och Bolagets egna kassafloden.
Bolaget hade per den 30 september 2014 en nettoskuld
uppgaende till 1 940 MSEK. Efter den 30 september 2014 har
ettlan om 27 MSEK slutbetalats, ett nytt lan om 29 MSEK
upptagits och ett antal lan omforhandlats, vilket resulterar i att
laneforfallostrukturen férlangts till 3,3 ar. Mindre an en procent
av laneportfolien forfaller till omforhandling inom ett ar eller
aterbetalning och 51 procent av laneportfoljen forfaller inom
ett till tva ar per 31 oktober 2014. Det finns en risk att ytterligare
kapital inte kommer att kunna anskaffas, eller att sa inte
kommer att kunna ske pa for NP3 fordelaktiga villkor. Om
Bolaget misslyckas med att anskaffa nodvandigt kapital i fram-
tiden kan Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat
paverkas negativt.

Finansiella ataganden i laneavtal

Koncernens skulder utgjordes per den 30 september 2014 av
upplaning fran kreditinstitut om totalt cirka 1,9 MDSEK.
Upplaningen fran kreditinstitut ar uppdelad pa huvudsakligen
atta olika institut gentemot vilka Koncernbolagen gjort vissa
finansiella ataganden. Samtliga dessa ataganden var uppfyllda
per den 30 september 2014. Om nagot bolag i Koncernen
skulle bryta mot nagon 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 fa en negativ effekt pa
NP3s verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Ranterisk

Bolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor
delav upplaning fran kreditinstitut och rantekostnader ar Bola-
gets storsta kostnadsposter. Med ranterisk avses risken att
forandringar i rantelaget paverkar NP3s rantekostnader. Pa
langre sikt far férandringar i rantan en vasentlig paverkan pa
NP3s resultat och kassaflode. Koncernens totala rantekost-
nader pa externa lan uppgick for rakenskapsaret 2013 till

36 MSEK och den genomesnittliga rantenivan per den 30
september 2014 uppgick till 3,0 procent. Baserat pa NP3s
aktuellintjianingsformaga per den 30 september 2014 skulle
en forandring av Bolagets genomsnittliga ranteniva (utan
hansyn till derivatavtal) med +/- en procent teoretiskt paverka
Bolagets forvaltningsresultat med +/—- 19 MSEK. Om de
radande rantenivaerna skulle férandras och/eller Bolaget miss-
lyckas med att betala rantor i framtiden kan Bolagets verk-
samhet, finansiella stallning och resultat saledes paverkas
negativt.
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Riskfaktorer

Risk relaterad till vardet pa derivatinstrument

Manga av Bolagets kreditavtal [&per i grunden med rérlig ranta.
Som en deli hanteringen av ranterisken anvander sig Bolaget i
ett fall av derivat i form av ranteswapar. Derivatet redovisas
6pande till verkligt varde i balansrakningen och med varde-
forandringar i resultatrakningen. | takt med att marknads-
rantorna forandras uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde
pa rantederivaten som ej ar kassaflodespaverkande. Vid
lOptidens slut (vilket infaller i april 2015) ar vardet pa derivatet
noll. Derivatet utgor ett skydd mot hogre rantenivaer, men
innebar ocksa att marknadsvardet pa Bolagets rantederivat
minskar om marknadsrantorna sjunker, vilket far en negativ
effekt pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Ofdrutsebara framtida aktiekurser

Aktieagande ar oundvikligen forenat med risk och risktagande.
Eftersom en investering i aktier bade kan komma att &ka och
minska i varde finns en risk for att en investerare inte kommer
fa tillbaka vad denne investerat. Kursen pa aktier i Bolaget kan
komma att sjunka under Teckningskursen, varfor den som
valjer att teckna aktier i Erbjudandet foljaktligen kan komma att
gora en forlust vid en senare forsaljning av sadana aktier. Fore
Erbjudandet fanns det ingen offentlig marknad for aktier i
Bolaget. Det finns saledes en risk for att en aktiv handel med
aktierna inte kommer att utvecklas samt att Teckningskursen
inte kommer att vara representativ for marknadskursen for
aktier i NP3 efter noteringen av aktierna pa Nasdag Stockholm.
Utvecklingen av aktiekursen kommer att vara beroende av en
rad faktorer, varav vissa ar bolagsspecifika och andra ar knutna
till aktiemarknaden som helhet. Dessa faktorer kan dka aktie-
kursens volatilitet. Det ar inte mojligt for NP3 att kontrollera alla
de faktorer som kan komma att paverka dess aktiekurs varfor
varje investeringsbeslut i Erbjudandet bor foregas av en
noggrann analys.

Framtida forsaljningar av aktier i NP3

Poularde AB (samt Norrlandspojkarna AB och Norrlands-
pojkarna Lokaler AB), Ostersjostiftelsen, Polarrenen AB, Erik
Selin Fastigheter AB och Allba Holding AB, de ledande befatt-
ningshavarna och styrelseledamaoter i Bolaget har genom
separata lock up-avtal ataqgit sig att efter Erbjudandets genom-
forande inte salja eller pa annat satt dverlata sina respektive
aktieinnehav under viss tid efter att handeln med aktier i
Bolaget pa Nasdag Stockholm har inletts ("lock up-perioden”).
Lock up-perioden for Poularde AB (samt Norrlandspojkarna AB
och Norrlandspojkarna Lokaler AB) samt styrelseledamoterna
&r 270 dagar medan den for Ostersjostiftelsen, Polarrenen AB,
Erik Selin Fastigheter AB och Allba Holding AB ar 180 dagar och
for de ledande befattningshavarna 365 dagar. Forsaljning av
stora mangder av aktier i Bolaget saval under som efter
utgangen av respektive lock up-period skulle kunna fa en
negativinverkan pa den radande marknadskursen for aktierna.

Aktieagare med betydande inflytande

For narvarande ager Bolagets huvudagare, Lars-Goran Backvall
(genom bolag), 22,4 procent av de utestaende aktierna i
Bolaget. Aven efter genomférandet av Erbjudandet kommer
denna huvudagare ha majlighet att utdva ett betydande
inflytande over Bolaget och en vasentlig kontroll éver fragor
som Bolagets aktieagare rostar om, inklusive bland annat
godkannande av resultat- och balansrakning, val och
avsattande av styrelseledamoter, utdelningar, kapitalokningar
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och andringar av Bolagets bolagsordning. Detta innebar att
andra aktieagares mojlighet att utdva inflytande i Bolaget
genom sin rostratt ar begransad. Det finns en risk att huvud-
agare kommer att utdva sin rostratt pa ett satt som inte ar
forenligt med vad som ar bast for minoritetsaktieagarna. Om
Bolagets huvudagare skulle minska sitt aktieinnehav — ocavsett
orsak — kan detta komma att medfdra att kontrollen dver
Bolaget 6vergar till ndgon annan nuvarande eller tillkom-
mande aktieagare. Ett sddant eventuellt kontrollagarskifte kan
paverka omvarldens syn pa Bolaget, innefattande bland annat
forandrad kreditvardighet, och kan eventuellt utldsa avtals-
villkor som medfoér att dessa avtal sags upp eller maste
omforhandlas, vilket skulle kunna fa en vasentligt negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Nyemission av ytterligare aktier

Bolaget kan i framtiden komma att nyemittera ytterligare aktier
eller vardepapper som kan omvandlas till aktier. Sddana emis-
sioner kan paverka priset pa aktier i Bolaget pa ett vasentligt
negativt satt och kan medfora att vinsten per aktie och
substansvardet per aktie minskar. Enligt aktiebolagslagen har
aktieagare foretradesratt att teckna nya aktier pro rata i forhal-
lande till sitt nuvarande aktieinnehav (med undantag for aktier
som ska betalas med apportegendom) savida inte bolags-
stamman beslutar annat. Enligt aktiebolagslagen maste ett
beslut om att franga befintliga aktieagares foretradesratt
bitradas av aktieagare med minst tva tredjedelar av saval de
avgivna rosterna som de aktier som ar foretradda vid bolags-
stamman. Nyemissioner kan komma att ske med avvikelse fran
befintliga aktieagares foretradesratt till de nya aktierna, sasom
till exempel vid framtida forvarv eller aktierelaterade
incitamentsprogram. Detta kan leda till att de nuvarande aktie-
agarnas innehav spads ut. Vidare kan maojligheterna for fram-
tida utlandska aktieagare i Bolaget bosatta, eller med adress, i
vissa jurisdiktioner utanfér Sverige, inbegripet sa kallade

"U.S. persons” (sasom definierati 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.

Likviditetsrisk

Vid upptagande till handel av aktier i Bolaget pa Nasdaqg
Stockholm kan det inte garanteras att likviditeten i aktierna
kommer att vara hdg och det ar inte heller mojligt att forutse
aktiemarknadens intresse for aktierna. Om likviditeten ar lag
kan det innebara svarigheter for aktieagare att férandra sitt
innehav samt att fluktuationer i aktiernas pris kan komma att
forstarkas.

Framtida utdelning

Forvarvare av aktier i Erbjudandet ar berattigade till utdelning

(i den man sadan beslutas) fran och med dagen forvarvaren
tagits upp som aktieagare i den av Euroclear forda aktieboken.
De aktier som innehas pa den av bolagsstamman eller
styrelsen for NP3 beslutade avstamningsdagen ar berattigade
till utdelning. Framtida utdelningar och storleken pa sadana
eventuella utdelningar, ar beroende av Bolagets framtida
resultat, finansiella stallning, kassafldden, rorelsekapitalbehov
och andra faktorer. Det finns vidare manga risker som kan
komma att paverka Bolagets verksamhet negativt vilka kan
innebara att Bolagets framtida resultat inte mojliggdr utdelning
i framtiden.



Inbjudan till teckning av aktier i NP3 Fastigheter AB (publ)

Styrelsen for NP3 har, i syfte att framja Bolagets fortsatta utveckling och tillvaxt, beslutat att genomfora en agar-
spridning av aktierna i Bolaget genom en nyemission av aktier. Vidare har styrelsen for NP3 ansokt om, och erhallit
godkannande under forutsattning att bland annat spridningskravet fér Bolagets aktier uppfylls, om upptagande till
handel av Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm.

Harmed inbjuds investerare att teckna hogst 6 666 667 nyemitterade aktier i NP3 i enlighet med villkoren i detta
prospekt ("Erbjudandet’). Erbjudandet motsvarar 14,1 procent av aktierna och rosterna i NP3 raknat efter full anslut-
ning till Erbjudandet.

Teckningskursen per aktie uppgar till 30 SEK. Courtage utgar €. Teckningskursen har faststallts av Bolagets styrelse i
samrad med Catella och Avanza. Utgangspunkten vid faststallande av teckningskursen har varit Bolagets egna kapital
per 30 september 2014 om 31,1 SEK per aktie!, Bolagets aktuella intjaningsformaga per 30 september 2014 vilken
motsvarade ett forvaltningsresultat? pa arsbasis om 4,3 SEK per aktie samt en jamforelse med andra noterade fastig-
hetsbolag. NP3s verksamhet har fortsatt att utvecklats val efter den 30 september 2014.

Styrelsen for NP3 avser att, med stdd av bemyndigande fran den extra bolagsstamman den 16 september 2014,
besluta om en okning av aktiekapitalet om hogst 23 333 334,50 SEK genom nyemission av hdgst 6 666 667 aktier.
NP3 kommer genom nyemissionen att tillforas kapital om hogst 200 MSEK fore emissionskostnader?. Ratt att teckna
de nyemitterade aktierna ska tillkomma allmanheten i Sverige samt institutionella investerare.

Bolaget har lamnat en option till Avanza, vilken kan utnyttjas helt eller delvis under 30 dagar fran forsta dagen for
handel i Bolagets aktier pa Nasdaqg Stockholm, att teckna ytterligare hogst 1 000 000 nyemitterade aktier i Bolaget,
motsvarande 15 procent av det hogsta totala antalet aktier som omfattas av Erbjudandet, till en teckningskurs
motsvarande Teckningskursen i Erbjudandet, for att tacka eventuell dvertilldelning i samband med Erbjudandet
("Overtilldelningsoption”). Vid full teckning av Erbjudandet samt vid full évertilldelning och utnyttjande av Overtilldel-
ningsoptionen kan antalet nyemitterade aktier komma att uppga till hdgst 7 666 667, motsvarande 15,8 procent av
aktierna och rosterna i Bolaget.

Vid full anslutning till Erbjudandet, och vid fullt utnyttjad Overtilldelningsoption, kommer antalet aktier och roster i
NP3 att oka fran 40 784 800 till 48 451 467, vilket motsvarar en dkning med 18,8 procent. Vardet pa Erbjudandet
inklusive Overtilldelningsoptionen uppgar vid full anslutning till 230 MSEK.

Sundsvall den 18 november 2014

NP3 Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

1) Se avsnittet "Utvald finansiell information'

2) Forvaltningsresultat beraknas fore vardeforandringar och skatt

3) Kostnader i form av ersattning till Catella och uppskattade dvriga kostnader hanférliga till Erbjudandet som belastar Bolaget beraknas
uppaga till cirka 12 MSEK for rakenskapsaret 2014.
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Bakgrund och motiv

NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltnings-
fastigheter med hog direktavkastning i norra Sverige. Bolagets vision ar att genom gott
affarsmannaskap och med ndjda hyresgaster, investerare och intressenter, skapa Sveriges
langsiktigt mest lbnsamma fastighetsbolag.

NP3 har sedan bildandet i slutet av 2010 haft en aktiv tillvaxtstrategi och agde fastigheter med ett varde per

30 september 2014 om 3,2 MDSEK. NP3 grundades av entreprendren och NP3s huvudagare Lars-Goran Backvall,
styrelseordforande Rickard Backlund samt vd Andreas Nelvig. Genom lokal marknadskannedom samt en ldang och
gedigen kunskap om fastighetsmarknaden identifierades attraktiva affarsmojligheter for en ny fastighetsaktor i norra
Sverige. Verksamheten startades genom ett apportforvary av forvaltningsfastigheter i Sundsvall fran Norrlands-
pojkarna Fastighets AB, dar Lars-Goran Backvall var huvudagare. Forvarven har sedan bildandet i stor utstrackning
utgjorts av enskilda storre fastigheter eller mindre fastighetsportfoljer. Under juli 2014 genomférde Bolaget sitt hittills
storsta forvarv da fastigheter forvarvades for 760 MSEK fran den borsnoterade Kungsleden-koncernen.

NP3s tillvaxt har delvis finansierats genom kapital fran nya investerare, saval institutionella som privata, delvis genom
att lokala fastighetsagare salt in fastigheter mot ett deldgande i NP3. NP3s agarbas har idag en relativt stark lokal
forankring till norra Sverige, vilket har varit och ar en viktig del i NP3s kontaktnat och vid etablering pa nya orter.

I borjan av 2014 tog styrelsen for NP3 beslut att forbereda Bolaget for en notering. | planen ingick att starka
fastighetsbestandet ytterligare infor en notering. | juni 2014 genomférdes en nyemission om cirka 410 MSEK, varav
cirka 380 MSEK i kontantemission. | kontantemissionen tecknades 173 MSEK av befintliga dgare. Storre delar av
emissionslikviden har anvants till att finansiera fastighetsforvary under perioden juni-september 2014, daribland den
storre affaren med Kungsleden. Som ett led i forberedelserna konverterades samtliga utestaende konvertibla skulder i
NP3 till aktier. Konverteringen var genomford i juni 2014 innebarande att det darefter inte foreligger nagon utspad-
ning eller ytterligare rantekostnader fér konvertibla skulder.

Styrelsen for NP3 gor beddmningen att en notering av Bolaget gynnar fortsatt expansion och utveckling. Det kapital
som NP3 tillférs genom Erbjudandet avses anvandas for kompletterande forvarv pa befintliga marknader. Ett antal
affarsmaojligheter utvarderas l6pande och det finns goda mojligheter att expandera via forvarv med liknande nyckeltal
som i den portfol) NP3 nu har.

For att tacka eventuell overtilldelning i samband med Erbjudandet har Bolaget lamnat en option till Avanza att teckna
ytterligare 1 000 000 aktier ("Overtilldelningsoptionen’), motsvarande 15 procent av det hdgsta antalet aktier som
omfattas av Erbjudandet. Optionen kan utnyttjas helt eller delvis under 30 dagar fran forsta dag for handel i Bolagets
aktier pa Nasdag Stockholm. Teckningskursen motsvarar teckningskursen i Erbjudandet — 30 SEK per aktie. Vid full
teckning av Erbjudandet samt vid full dvertilldelning och utnyttjiande av Overtilldelningsoptionen kan antalet nyemit-
terade aktier komma att uppga till hogst 7 666 667 aktier, motsvarande 15,8 procent av aktierna och rosterna i
Bolaget.

| vrigt hanvisas till redogorelsen i detta prospekt som upprattats, i enlighet med lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument, av styrelsen for Bolaget med anledning av ansokan om upptagande till handel av Bolagets
aktier pa Nasdag Stockholm samt det i samband darmed [amnade Erbjudandet. Styrelsen for NP3 ar ansvarig for
innehallet i detta prospekt. Information om styrelseledamaoterna i NP3 aterfinns i avsnittet “Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”

Styrelsen for NP3 forsakrar harmed att styrelsen har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att
uppgifterna i prospektet, savitt styrelsen vet, dverensstammer med de faktiska forhallanden och att ingenting som
skulle kunna paverka prospektets innebord ar uteldmnat.

Sundsvall den 18 november 2014

NP3 Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Erbjudandet omfattar hogst 6 666 667 aktier motsvarande
14,1 procent av Bolagets totala antal aktier och roster och ar
uppdelat i tva delar:

- Erbjudandet till allmanheten?, och
— Erbjudandet till institutionella investerare?.

Teckningskursen per aktie kommer att vara detsamma for
allmanheten och for institutionella investerare.

Utover detta erbjudande kan ytterligare hogst 1 000 000 aktier
omfattas motsvarande 15 procent av Erbjudandet, om
Overtilldelningsoptionen, vilken beskrivs nedan, utnyttjas.

Erbjudandets utfall avses offentliggéras genom pressmed-
delande 4 december 2014.

Bolaget har utfardat en overtilldelningsoption till Avanza vilken
kan utnyttjas helt eller delvis under 30 dagar fran forsta dag for
handeli Bolagets aktier pa Nasdaqg Stockholm och innebar att
Avanza har ratt att teckna ytterligare hogst 1 000 000 aktier,
motsvarande hogst 15 procent av antalet aktier i Erbjudandet
for att tacka eventuell overtilldelning i samband med Erbju-
dandet.

Fordelning av aktier till respektive del av Erbjudandet kommer
att ske med beaktande av efterfragan. NP3s styrelse kommer
att besluta om fordelningen i samrad med Catella och Avanza.

Teckningskursen per aktie uppgar till 30 SEK. Courtage utgar e].

Teckningskursen har faststallts av Bolagets styrelse i samrad
med Catella och Avanza. Utgangspunkten vid faststallande av
teckningskursen har varit Bolagets egna kapital per

30 september 2014 om 31,1 SEK per aktie®, Bolagets aktuella
intjaningsformaga per 30 september 2014, vilken motsvarade
ett forvaltningsresultat” pa arsbasis om 4,3 SEK per aktie samt
en jamforelse med andra noterade fastighetsbolag. NP3s verk-
samhet har fortsatt att utvecklats val efter den 30 september
2014.

)
) Se avsnittet "Utvald finansiell information'.

) Forvaltningsresultat beraknas fore vardefoérandringar och skatt
)

1
2
3
4
5) Vaxlingskurs per 2014-10-31. Kalla: Oanda.

Villkor och anvisningar

Anmalan

Anmalan om teckning av aktier ska ske under perioden

19 november 2014 - 2 december 2014 kl 17:00 och ska ske
med lagst 400 aktier och darefter i jamna poster om 100 aktier.
Hogsta anmalan for erbjudandet till allmanheten uppgar till
200 000 aktier. Anmalan ska goras pa sarskild anmalningssedel
som kan erhallas fran Bolaget eller Avanza. Anmalningssedeln
finns aven tillganglig pa Avanzas hemsida (www.avanza.se).
Den som ar depakund hos Avanza ska anmala sig via Avanzas
internettjanst.

Anmalan fran allmanheten ska vara Avanza tillhanda senast

2 december 2014 kI 17:00. Inga andringar eller tillagg far goras i
fortryckt text. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel
kan komma att lamnas utan avseende. Endast en anmalan per
person far goras. Om flera anmalningssedlar skickas in
kommer endast den senast mottagna att beaktas. Observera
attanmalan ar bindande. Ifylld och undertecknad anmalnings-
sedel ska skickas, faxas eller lamnas till:

Avanza Bank AB

Att: Emissionsavdelningen/NP3
Box 1399

111 93 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 103
Telefon: 08-56 22 51 22

Fax: 08-56 22 50 41

For personer som saknar VP-konto eller vardepappersdepa
maste VP-konto eller vardepappersdepa dppnas innan
anmalningssedeln inlamnas. Observera att dppnandet av
VP-konto eller vardepappersdepa kan ta viss tid.

Om teckning avser ett belopp som overstiger 15 000 EUR
(cirka 139 000% SEK) och tecknaren inte ar bosatt pa sin
folkbokfoéringsadress, ska en vidimerad kopia pa qgiltig legitima-
tionshandling medfolja for att anmalningssedeln ska vara giltig.
Forjuridisk person som tecknar for ett belopp som oéverstiger
15000 EUR ska alltid en vidimerad kopia pa giltig legitimations-
handling for behorig firmatecknare samt ett aktuellt registre-
ringsbevis som styrker firmateckning bifogas anmalningssedel
for att den ska vara qiltig. Juridisk person ska aven fylla i infor-
mation under avsnittet "Agare” pa anmalningssedeln fér att den
ska vara giltig.

) Allmanheten avser privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for tecknande av hogst 200 000 aktier.
Institutionella investerare avser privatpersoner och juridiska personer som anmaler for tecknande av fler an 200 000 aktier,
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Villkor och anvisningar

Den som vill anvanda konton/depaer med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, till exempel investeringssparkonto
eller kapitalforsakring, for teckning av aktier och tecknings-
optioner inom ramen for Erbjudandet maste kontrollera med
den bank eller det institut som for kontot, respektive tillhanda-
haller forsakringen, om detta ar mojligt.

Styrelsen i Bolaget forbehaller sig ratten att forlanga
anmalningsperioden. Beslut om sadan eventuell férlangning
kommer att offentliggdras genom pressmeddelande senast
den 2 december 2014.

Anmalan via Avanzas internettjanst

Den som ar depakund hos Avanza kan anmala sig via Avanzas
internettanst. Anvisningar om detta kan erhallas pa Avanzas
webbplats (www.avanza.se). Anmalan via Avanzas internet-
tjanst kan goras fran 19 november 2014 fram till 2 december
2014 k117:00.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier beslutas av styrelsen for NP3 i
samrad med Catella och Avanza, med malet att uppna en god
institutionell agarbas och en bred spridning av aktierna bland
allmanheten for att mojliggdra en regelbunden och likvid
handel med Bolagets aktier pa Nasdaqg Stockholm.

Tilldelningen ar ej avhangig av nar under teckningsperioden
anmalan inges. Tilldelningen kommer att ske i jamna poster
om 100 aktier och lagst 400 aktier.

Vid en 6verteckning kan tilldelning utebli, ske med ett lagre
antal an vad anmalan avser och/eller komma att ske med helt
eller delvis slumpmassigt urval. Tilldelning till dem som erhaller
aktier kommer i forsta hand ske sa att ett visst antal aktier till-
delas per anmalan. Tilldelning harutover sker med viss, for alla
lika, procentuell andel av det dverskjutande antal aktier som
anmalan avser och kommer endast att ske i jamna poster om
100 aktier. Harutover kan affarspartner och andra narstaende
till NP3 samt kunder hos Catella och Avanza komma att sarskilt
beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till anstallda i Avanza,
dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sa fall i
enlighet med Svenska Fondhandlareféreningens regler och
Finansinspektionens foreskrifter. Observera att for att komma'i
fraga for tilldelning maste saldot pa det VP-konto/service-
konto, den vardepappersdepa och det ISK-konto som angivits
pa anmalningssedeln motsvara lagst det belopp som anmalan
avser.

Besked om tilldelning och likvid

Tilldelning beraknas ske omkring den 4 december 2014.
Snarast darefter kommer avrakningsnota att utsandas till dem
som erhallit tilldelning. De som inte tilldelats aktier kommer
inte erhalla ett meddelande. Besked om tilldelning beraknas
kunna lamnas fran och med kl 09.00 den 4 december 2014 pa
telefonnummer 08-562 25 041 alternativ genom internet-
fjansten hos Avanza. For att fa besked om tilldelning maste
féljande anges: namn, personnummer/organisationsnummer
samt VP-konto/servicekonto, vardepappersdepanummer och
ISK-konto hos bank eller annat vardepappersinstitut.

Tecknade aktier ska betalas kontant enligt instruktioner pa
avrakningsnotan, dock senast den 8 december 2014.

| forekommande fall beraknas likvid dras fran pa anmalnings-
sedeln angivet VP-konto/servicekonto, vardepappersdepa
eller ISK-konto omkring den 8 december 2014.
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Depakunder hos Avanza beraknas ha sina tilldelade aktier till-
gangliga pa depan den 4 december 2014. Likvida medel for
betalning av tilldelade aktier ska finnas disponibelt pa depan
under perioden fran och med den 2 december 2014 till och
med likviddagen den 8 december 2014.

Bristande och felaktig betalning

Om ej full betalning erlaggs i ratt tid kan tilldelade aktier
komma att 6verlatas till annan. Skulle vederlaget vid en sadan
Overlatelse innebara att teckningskursen understiger Erbju-
dandet kan den som forst erhallit tilldelning av dessa aktier
komma att fa svara for mellanskillnaden.

Anmalan

Institutionella investerare inbjuds att delta i Erbjudandet och
sista dag for anmalan ar 3 december 2014 k1 17:00. Minsta
anmalan for institutionella investerare uppgar till 200 000
aktier. NP3 forbehaller sig ratten att forkorta anmalnings-
perioden for institutionella investerare. En eventuell forkortning
avanmalningsperioden kommer att offentliggoras av Bolaget
genom pressmeddelande fore anmalningsperiodens utgang.
Anmalan ska ske till Avanza i enlighet med sarskilda instruk-
tioner.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier beslutas av styrelsen for NP3 i
samrad med Catella och Avanza med avsikten att bedoma
inkomna intressemeddelanden, som i allt vasentligt bedoms
vara likvardiga, med likabehandling. Institutionella investerare
som beddms vara langsiktiga agare i NP3 kan komma att prio-
riteras. Tilldelningen beslutas diskretionart och nagon garanti
for tilldelning lamnas inte.

Besked om tilldelning och likvid

Institutionella investerare beraknas omkring den 4 december
2014 i sarskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter

en avrakningsnota utsands. Full betalning for tilldelade aktier

ska erlaggas i enlighet med avrakningsnotan senast den

8 december 2014.

Bristande och felaktig betalning

Om gj full betalning erlaggs i ratt tid kan tilldelade aktier
komma att 6verlatas till annan. Skulle vederlaget vid en sadan
overlatelse innebara att teckningskursen understiger Erbju-
dandet kan den som forst erhallit tilldelning av dessa aktier
komma att fa svara for mellanskillnaden.

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda aktier
beraknas for saval allmanheten som for institutionella
investerare ske omkring 9 december 2014, varvid Euroclear
oversander en VP-avi som visar antal aktier i NP3 som registre-
rats pa mottagarens VP-konto eller servicekonto. Avisering till
tecknare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med
respektive fOrvaltares rutiner.



Styrelsen har for NP3s rakning ansokt om notering av Bolagets
aktier pa Nasdaqg Stockholm. Nasdag Stockholms bolags-
kommitté har den 18 november 2014 beslutat att godkanna
NP3s ansdkan om upptagande av Bolagets aktier till handel pa
Nasdag Stockholm under forutsattning att bland annat sprid-
ningskravet for Bolagets aktier uppfylls senast pa noterings-
dagen. Handeln beraknas pabodrjas den 4 december 2014,
vilket innebar att handel kommer att inledas innan aktier redo-
visats till tecknarens VP-konto eller vardepappersdepa och i
vissa fallinnan avrakningsnotan erhallits. Darmed kommer
handeln att paborjas innan villkoren for Erbjudandets full-
féljande har uppfyllts. Den inledande handeln i Bolagets aktier
kommer darfor att vara villkorad av att villkoren for Erbjudan-
dets fullfoljande uppfylls. Om Erbjudandet inte fullfoljs, ska
eventuellt levererade aktier aterlamnas och eventuella betal-
ningar aterga. Handel som ager rum 4 december beraknas ske
med leverans och likvid den 8 december 2014.

I samband med Erbjudandet kan Avanza komma att genom-
fora transaktioner pa Nasdag Stockholm som stabiliserar
aktiernas marknadskurs eller haller kursen pa en niva som
awviker fran vad som annars skulle galla pa marknaden. Se
avsnittet "Legala fragor och ovrig information — Stabilisering
och andra handelsatgéarder".

De aktier som innefattas av Erbjudandet medfor ratt till vinst-
utdelning for forsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller narmast efter att aktierna tagits upp till
handel. Eventuell utdelning betalas ut efter beslut av bolags-
stamma. Utbetalningen ombesorjs av Euroclear eller for
forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller de som pa den av
bolagsstamman eller styrelsen faststallda avstamningsdagen
for sadan utdelning ar registrerade som agare i den av Euro-
clear forda aktieboken. FOr vidare information se avsnittet
"Aktier, aktiekapital och agarforhallanden — Aktieagares rattig-
heter".

Bolaget, Catella och Avanza avser inga ett avtal om placering
av aktieri NP3 omkring den 3 december 2014. Erbjudandet ar
villkorat av att intresset i Erbjudandet enligt Catellas och
Avanzas gemensamma bedomning ar tillrackligt stort for
handeliaktierna, att placeringsavtalet ingas, att vissa villkor i
placeringsavtalet uppfylls och att placeringsavtalet inte sags

Villkor och anvisningar

upp. Se vidare avsnittet "Legala fragor och annan information —
Placeringsavtal’ nedan. Placeringsavtalet foreskriver att
Avanzas atagande att férmedla tecknare till aktier som
omfattas av Erbjudandet ar villkorat bl a av att inga handelser
intraffar som har sa vasentligt negativ inverkan pa Bolaget att
det ar olampligt att genomfora Erbjudandet ("Vasentliga
negativa handelser”) samt vissa andra villkor. Catella och
Avanza kan saga upp placeringsavtalet fram till likviddagen,
den 8 december 2014, om nagra Vasentligt negativa handelser
intraffar, om de garantier som Bolaget givit Catella och Avanza
skulle visa sig brista eller om nagra av de &vriga villkor som
foljer av placeringsavtalet ej uppfylls. Om ovan angivna villkor
ej uppfylls och om Catella och Avanza sager upp placerings-
avtalet kan Erbjudandet avbrytas. | sadant fall kommer vare sig
leverans av eller betalning for aktier genomforas enligt
Erbjudandet.

Att Avanza ar emissionsinstitut och selling agent innebar inte i
sig att Avanza betraktar den som anmalt sig i Erbjudandet som
kund hos banken for placeringen. Tecknaren betraktas endast
som kund hos Avanza om banken i samband med tecknandet
lamnat rad till tecknaren om placeringen eller annars har
kontaktat tecknaren individuellt angaende placeringen. Foliden
av att Avanza inte betraktar tecknaren som kund for place-
ringen ar att reglerna om skydd for investerare i lagen om
vardepappersmarknaden inte kommer att tillampas pa place-
ringen. Detta innebar bland annat att varken sa kallad kund-
kategorisering eller sa kallad passandebeddmning kommer att
ske betraffande placeringen. Darmed ansvarar tecknaren sjalv
for att ha tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta
de risker som ar forenade med placeringen.

Den som tecknar aktier i Erbjudandet kommer att lamna
personuppagifter till Avanza. Personuppgifter som l@amnas till
Avanza kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning
som behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera
kundengagemang. Aven personuppgifter som inhamtas fran
annan an den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka Avanza samarbetar. Information om behandling av
personuppgifter lamnas av Avanzas kontor, vilka ocksa tar
emot begaran om rattelse av personuppgifter. Adressinforma-
tion kan komma att inhamtas genom en automatisk data-
korning hos Euroclear.
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a har gor du

Anmalan om teckning av aktier kan goras av allmanheten under anmalnings-
perioden 19 november till 2 december 2014 kl 17:00. Anmalningssedel kan
erhallas fran Avanzas webbplats, www.avanza.se. Kunder i Avanza ska anmala

sig via Avanzas internettjanst.

Fyllidet antal aktier som du/ni anmaler
dig/er for. Anmalan ska avse lagst
400 aktier i jamna poster om 100 aktier.

Ange VP-konto eller depa hos varde-
pappersinstitut. Endast ett val kan goras.
Fylli uppgifterna i aktuellt val (VP-konto-
nummer respektive depanummer och
bank/forvaltare/vardepappersinstitut).

\_

Tecknare som tilldelas aktier far

avrakningsnota med vidhangande
inbetalningsavi. —

]

Fylli personuppgifter och underteckna
anmalningssedeln.

Sa hargordu

NP3
Fastigheter

Erbjudandet till allmanheten
Anmalningssedel for teckning av aktier i NP3 Fastigheter AB (publ)

Emissi

Tel:

Skickas eller faxas till:
Avanza Bank AB

ion: NP3

Box 1399
111 93 STOCKHOLM

Bessksadress: Regeringsgatan 103, Stockholm

08-562 251 22

[ Gax: 0856225041

Erbjudandet:

Teckningskurs: 30 SEK per aktie

bankdagar efter utsind avrakningsnota

Anmilningsperiod: 19 november — 2 december 2014, kl.17:00

Betalning: Kontant enligt instruktion pa avrakningsnota, senast 2

Anmilningsse

Héarmed inbjuds Ni, enli

Anmélan:

Jag/Vi anméler mig/oss hdrmed, enligt villkoren i Erbj

all vara Avanza Bank AB tillhanda senast kl 17:00 den 2 december 2014.

for teckning av

st aktier i NP3

n i Erbjudandet att teckna aktier i NP3 Fastigheter AB (publ) ("Erbjudandet”).

AB (publ).

(Teckning av aktier skall ske med lagst 400 aktier och darefter i jimna poster om 100 aktier). Inget courtage utgar.

Betalning skall ske mot avrikningsnota som skickas ut till dem som erhaller tilldelning av aktier i Erbjudandet.

| det fall undertecknad erhller tilldelning av aktier i Erbjudandet skall tecknade aktier levereras till nedanstaende VP-konto eller depa.

VP-konto

Bankiorvaltare

Depa

Bankiorvaltare

BS! Or/ depan &r kopplad till en kapitalférsakring eller ett ISK kontakta Er forvaltare for teckning av dessa aktier.

ndertecknad &r medveten om och medger att:

 Z

Anmélan & bindande samt att endast en anmélningssedel per tecknare kommer att beaktas. | det fall fler &n en anmalningssedel insandes kommer enbart

den sist erhalina att beaktas.
Genom undertecknande av denna anmélningssedel bekraftas att jagivi tagit del av den information som anges pa omstaende sida samt att Avanza Bank AB
befullméktigas att for undertecknads rékning verkstélla teckning av aktier i NP3 Fastigheter AB (publ) i enlighet med villkoren i Erbjudandet.

Genom undertecknande av denna anméiningssedel godkénner jag/vi att NP 3 Fastigheter AB (publ) och Avanza Bank AB behandiar personuppgifter for
forberedelser och administration av uppdraget.

Personnummer/Organisationsnumimer

Telefon dagtid

Epost

Efternar

Fomamn

Utdelningsadress (gata, box eller Gyl 1)

Postnummer o

Tand (om annal an Sverige)

Datum samt underskrf (i 6

Tall v benarig

1) Om Ni &r bosatt utomiands skall Ni aven besvara fragorna nedan angaende "Politiskt utsatt stallning”

Polliski utsatl stalining (Besvaras endast om Ni & bosal uloriands)

N nara familemediem 1. efr o de s onskida agare v ackrng av dsk porson med en st ol Bgarandal slare 3 25 % (Gade

direkt och indirekt
Om ja, vanligen fyl

“person i politisk enligtlag

om personen som offentlig position

terrorism?

T e

Personnummer

Namn (efternamn, titalsnamn)

Typaviu

inktion

Datum for upphbrande (om den upphart)

2) Sa anses vara fallet om Ni respeKiive familjemediemmen har eller har haft en vikiig offentig funktion, sasom stats- eller regeringschef, pariamentsledamot, domare | domstol av hogsta instans
(motsvarande t ex Hogsta domstolen), ambassaddr, ledningsposition i statségt bolag etc. Om Ni &r oséker, vanligen kontakta Avanza Bank AB.

A

att anmalningssedeln skall vara giltig. For juridisk person som tecknar fér ett belopp som overstiger EUR 15 000 skall allid en vidimerad kopia pa gilig legitmationshandiing fér behorig

‘Om teckningen avser ett belopp som overstiger EUR 15 000 och tecknaren inte & bosatt pa sin folkbokféringsadress, skal en vidimerad kopia pa giltg legitmationshandiing medfja for

firmatecknare medfolja anmalningssedeln for att den skal vara gilig. Juridisk person skall aven fylla i informationen under avsnittet "AGARE" pa omstaende sida for att anmélningssedeln

skall vara gitig

tillhanda senast den 2 december 2014 k1 17:00.

Anmalan ar bindande.

Ifylld och undertecknad anmalningssedel lamnas till Avanza i god tid sa att den ar Avanza

For de som tilldelats aktier beraknas avrakningsnota utsandas omkring den 4 december 2014.
De som inte tilldelats aktier far inte nagot meddelande.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | NP3 FASTIGHETER AB (publ)
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VD har ordet

VD har ordet

NP3 fokuserar pa hdgavkastande kommersiella fastigheter i norra Sverige
och kédnnetecknas av god lokalkannedom, affarsmassighet, effektiv
organisation och en personlig stil. NP3 avser nu att genomfdra en bors-

notering for att méjliggodra fortsatt tillvaxt.

NP3 ska fokusera pa det som vi ar bra pa och tror pa. Vi tror pa
norra Sverige med dess unika tillgangar och pa kommersiella
fastigheter. Vi tror ocksa pa mindre prestige, enkelhet och
transparens. Vi har fokuserat pa expansion for att bli kostnads-
effektiva och for att kunna vara narvarande med egen personal
pa varje marknad. NP3 ska vara norrlandskt och personligt och
det ar precis det jag tycker att vi ar. Vi ar, trots en liten organisa-
tion, narvarande pa samtliga vara huvudorter, vilket innebar att
vi ar tillgangliga och engagerade i var och vara hyresgasters
verksamhet. Att vi fran starten av NP3 varit tydliga med att vart
fokus ar norra Sverige ar en effekt av att manga av vara agare
ocksa brinner for norra Sveriges utveckling. Bolagsledningen
och styrelsen for NP3 har stort engagemang som bidrar till att
NP3 har bra kannedom om de lokala marknaderna.

28
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Oversikt

NP3 startade som en idé under en resa genom norra Sverige i
juni 2010. De forsta fastigheterna forvarvades vid arsskiftet
2010/2011 for 230 MSEK. Idag, lite mindre an fyra ar senare, ar
NP3, enligt min bedomning, ett av de betydande kommersiella
fastighetsbolagen i norra Sverige med ett fastighetsbestand
om cirka 3,2 MDSEK och en total uthyrningsbar yta om

458 tkvm. Bolaget ar verksamt i och omkring Sundsvall, Gavle,
Dalarna, Ostersund, Umea och Luled. Vi finns i bra lagen
utanfor citykarnorna.

NP3 valjer lagen som kannetecknas av starka hyresgaster samt
fastigheter med bra kassafloden och hog avkastning. Vihar valt
att fokusera pa denna typ av fastigheter, eftersom de har en
hogre direktavkastning och, enligt mitt satt att se det, inte
innebar storre risk an centrala fastigheter da vi kan marknaden.
Vart fokus gor att vi kan erbjuda vara hyresgaster flera lokal-
alternativ och manga etableringsorter i stora delar av norra
Sverige.



NP3, som forvarvat fastigheter for cirka 3 MDSEK sedan starten,
ser fortsatt intressant affarsnytta i enskilda fastigheter, men
aveniatt NP3 nar an battre effektivitet i varje marknadsomrade
samt ytterligare spridning avseende hyresgaster, hyreskatego-
rier och orter. Vi ska dock aldrig ga ifran var devis om att gora
ratt affarer. Kvaliteti form av ratt forvarv gar fore kvantitet i form
av tillvaxt. Ett exempel ar den stora affaren pa 760 MSEK fran
Kungsleden som vi genomférde under sommaren 2014.
Affaren var valtajmad sett till var kapitaltillgang samtidigt som
bestandet passar ihop med vara befintliga fastigheter och gav
oss den fortsattning vi ville ha i Umea och Lulea. | och med de
genomforda forvarven under 2014 har vi nu ett tillrackligt
underlag for narvaro pa samtliga valda marknader. Vart fastig-
hetsbestand och var lokala narvaro ar en god grund for var
fortsatta expansion. Att na forvaltningsvolymer om cirka

100 000 kvadratmeter per marknadsomrade ger stordrifts-
fordelar da vara kostnader kan fordelas pa annu fler kvadrat-
meter. Att fortsatta med vara grundtankar pa varje ort, att skapa
ett fatal kluster i varje marknadsomrade dar vi kan erbjuda olika
typer av lokaler gor att var forvaltning blir effektiv och att vi
utvecklas med vara befintliga hyresgéster. Ar vi aktiva kan vi
férhoppningsvis fortsatta gora bra affarer i uthyrningen, forvalt-
ningen och i transaktionerna.

VD har ordet

NP3s region ar norra Sverige fran Borlange i soder till Kiruna i
norr. NP3s huvudmarknader i regionen kannetecknas i de
flesta fall av en vaxande befolkning och ett stabilt naringsliv.
Naringslivet ar differentierat med tyngdpunkt pa bl a skog,
malm och fritid. Framtidstron ar stark i norra Sverige, vilket vi
kanner av och aven vill bidra ytterligare till. Avstanden i var
region bemaoter vival genom vart natverk och vara narvarande
affarsansvariga.

NP3 har sedan starten haft ett tydligt fokus pa affarsmassig-
heten. Organisationen i NP3 ar relativt liten, vilket gor det
mojligt att ta snabba beslut och ge anpassade mandat. Resul-
tatet blir ett NP3 som ar beslutsmassigt, affarsmassigt och
aktivti forhandlingar. Vi klarar av att vara en liten organisation
genom att vi har ett tydligt fokus pa utvalda fastighetskategorier
och har valt att kopa in vissa tjanster for att na effektivitet. Trots
att bolaget ar férhallandevis ungt har vi en organisation med
bred kunskap och erfarenhet. Vi har ett starkt engagemang dar
vi vagar satsa framat tack vare tryggheten i form av en stark
styrelse, ett bra fastighetsbestand, en god lbnsamhet och en
sund balansrakning som grund.

For NP3 ar en notering pa Nasdag Stockholm ett naturligt steg
i utvecklingen. Noteringen ger NP3 en battre tillgang till
kapitalmarknaden, vilket gor att bolaget kan fortsatta att expan-
dera och utvecklas. Om ytterligare en fyraarsperiod tror, och
hoppas, jag att vi ar ett ledande kommersiellt fastighetsbolag i
norra Sverige. Resan dit ar spannande och en utmaning:

Valkommen som aktieagare i NP3 Fastigheter AB!

a0 )
L i

Andreas Nelvig /
Verkstallande direktor
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NP3 i korthet

NP3 ar ett kassaflddesorienterat fastighets-
bolag med fokus pa kommersiella forvalt-
ningsfastigheter med hog direktavkastning
inorra Sverige. NP3s inriktning ar att aga
och forvalta fastigheter inom kategorierna
handel, industri, logistik och kontor. Fastig-
hetsbestandet ar indelat i sex marknads-
omraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna,
Ostersund, Umeéa och Luled. Bolaget ska
verka pa orter med stabil och véaxande
befolkning och har som mal att aga minst
100 000 kvadratmeter per marknads-
omrade for att Oka effektiviteten i forvalt-
ningen och uppna hog marknadsnarvaro.
NP3 har sitt sate i Sundsvall.

Fastighetsbestandet per 30 september
2014 bestod av 121 forvaltningsfastigheter
med en uthyrbar area om 457 859
kvadratmeter och med ett fastighetsvarde
om 3,2 MDSEK. Sundsvall utgjorde det
storsta marknadsomradet motsvarande
32 procent av det totala hyresvardet och
30 procent av fastighetsvardet. Fastighets-
bestandet delas in i fem fastighetskatego-
rier: handel, industri, logistik, kontor och
ovrigt. Handel utgjorde den storsta fastig-
hetskategorin och motsvarade 34 procent
av det totala hyresvardet och 38 procent
av det totala fastighetsvardet. Fastig-
heternas direktavkastning uppgick till cirka

Oversiktlig historik

8 procent baserat pa aktuell intjanings-
formaga. Den genomsnittliga hyres-
lOptiden uppgick till 4,5 ar per 30
september 2014. NP3 har en diversifierad
hyressammansattning dar de tio storsta
hyresgasterna star for 22 procent av
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis.
Storre hyresgaster ar t ex PostNord, Tibnor,
Systembolaget, Wipro och Ramirent.

NP3 har som mal att 6ver tid ha en god
avkastning pa eget kapital genom:
Overskottsgrad som éverstiger
75 procent.
Direktavkastning pa fastighetsportfoljen
pa minst 7,5 procent.
Rantetackningsgraden ska lagst vara
2 ganger.
Langsiktiga belaningsgraden ska uppga
till 60-75 procent.

Utdelningen ska uppga till 60 procent av
forvaltningsresultatet efter betald skatt.
Utdelningspolicyn galler fran och med for
verksamhetsaret 2015. For verksamhets-
aret 2014 har styrelsen for avsikt att foresla
en utdelning motsvarande 0,50 SEK per
aktie. Se aven avsnittet "Aktier, aktiekapital
och dgande — Utdelningspolicy" nedan.

2010

NP3 med sin nuvarande inriktning grundas av entreprenéren och NP3s huvudagare Lars-Goran
Backvall, styrelseordférande Rickard Backlund samt vd Andreas Nelvig. Forsta forvarvet sker i

Sundsvall.

2011

Forsta férvarven | Gavle och Ostersund genomférs. Nya investerare ar bland andra NP3 Vanner i
Sundsvall AB och NP3 Intressenter i Gavle AB, bestaende av lokala investerare med férankring i

Sundsvall och Gavle.

2012

Tillvaxtinom samtliga marknadsomraden samt forvarv i Falun. Nya investerare ar exempelvis
Erik Selin Fastigheter AB, Allba Holding AB, Polarrenen AB och Ostersjostiftelsen.

2013

Forsta forvarven i Umea och Lulea genomfors. Nya investerare ar exempelvis Lansforsakringar i
Norrbotten och Vasternorrland samt Géthes Jarn AB.

2014

NP3 starker narvaron pa samtliga sex marknadsomraden genom att forvarva fastigheter for
1,5 MDSEK, konverterar samtliga konvertibla skulder till aktier samt genomfér en kontant
nyemission i juni som tillfér Bolaget cirka 380 MSEK.

1) NP3 &ger en rorelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i

vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar inte i sammanstallningen éver NP3s fastighetsbestand

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

® | Lles

® Umes

@ Ostersund
@ Sundsvall

Dalarna
() @ Gavle

Markeringarna avser NP3s
marknadsomraden och huvudorter.

Férandring av fastighetsvardet
2010-Q3 2014
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NP3 i korthet

Tidigare
Resultatposter IFRS redovisningsprinciper
Aktuell 2014 2013 2013 2012 2011
MSEK intjaningsférmaga?  jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec jan—dec
Intakter 343 162 107 149 90 39
Driftdverskott 255 128 84 116 70 31
Forvaltningsresultat 177 67 38 53 27 11
Resultat efter skatt 81 5 32 40 5
Balansposter Tidigare
IFRS redovisningsprinciper
2014 2013 2013 2012 2011
MSEK jan—sept jan-sept jan-dec jan-dec jan—dec
Forvaltningsfastigheter 3242 1498 1737 1250 601
Eget kapital 1267 215 280 166 49
Eget kapital inkl. konvertibla skulder 1267 562 688 408 159
Nyckeltal Aktuell 2014 2013 2013 2012 2011
intjaningsférmaga®  jan-sept jan—sept jan—dec jan—dec jan—dec
Fastighetsrelaterade?
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 458 203 237 167 63
Overskottsgrad, % 79 78 78 78 80
Direktavkastning, % 5,8 5,8 8,1 8,2 7,6
Finansiella®
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 2.7 15,2 24,7 29,2
Avkastning pa eget kapital
inkl konvertibla skulder, % 9,0 2,9 8,4 11,9 141
Belaningsgrad, % 59,4 60,5 59,7 60,9 65,5
Soliditet, % 37,8 13,6 15,4 12,8 79
Soliditet inkl. konvertibla skulder, % 378 35,4 37,8 315 25,8
Nyckeltal per aktie fore utspadning®
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 296 344 210 98
Eget kapital, SEK/aktie® 311 36,4 40,7 39,4 25,1
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 32,3 - - - -
Forvaltningsresultat, SEK/aktie® 4,3 3,4 7,5 9,7 7,6 71
Resultat efter skatt, SEK/aktie ® 4,1 1,0 5,8 11,4 3,3
Nyckeltal per aktie efter utspadning®
Antal aktier motsvarande
utstallda konvertibler, tusental 0 694 807 494 229
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 990 1151 705 327
Forvaltningsresultat, SEK/aktie® 2,2 2,2 2,9 2,2 3,8
Resultat efter skatt, SEK /aktie® 2,9 0,8 2,4 4,0 2,7

1) Aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per 30 september 2014. For fullstandig information om intjaningsférmaga se avsnittet "Aktuell intjdningsformaga”.
2) NP3 ager en rorelsefastighet (Kbpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar inte i

sammanstallningen 6ver NP3s fastighetsbestand

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

konvertibla skulder hanterats som eget kapital

4) Eget Kapital per aktie, forvaltningsresultat per aktie och resultat efter skatt har justerats for en aktiesplit om 20:1 som genomfordes i september 2014

Not: NP3 redovisar i enlighet med IFRS for aren 2012, 2013, perioden jan—sep 2013 och perioden jan-sep 2014 for aret 2011 i enlighet med tidigare redovisningsprinciper.

Tio storsta agare per 30 september 2014

K Andel av kapital
Agare Antal aktier och roster, %
Lars-Gdran Backvall genom bolag 9143500 22,4
Ostersjdstiftelsen 1913 800 47
Polarrenen AB 1857400 4,6
Erik Selin Fastigheter AB 1685800 41
Allba Holding AB 1234600 3,0
Akilakonsulting AB 1067200 2,6
Endicott Sweden AB 1040000 2,5
Gothes Jarn AB 1021600 2,5
Lansférsakringar Norrbotten 880200 2,2
Banque Inter. & Luxemburg 880 200 2,2
Tio stdrsta aktiedgare 20724100 50,8
Ovriga aktiedgare 20060700 49,2
Totalt 40784 800 100,0

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






Intervju med styrelseordférande

Rickard Backlund ar styrelseordférande sedan bildandet av NP3 ar 2010.
Rickard ar aven vd for Gron Bostad, styrelseledamot for Cityhold och styrelse-
ordférande fér Amasten och han har tidigare varit koncernchef fér Aberdeen
Property Investors.

— NP3 har det som kannetecknar framgangsrika entreprendrs-
foretag, en liten organisation med korta beslutsvagar och en
tydlig affarside. Det gor att vagen fran ide till handling ar kort
och sannolikheten for att det blir affar okar. Dessutom har NP3
en stark lokal forankring i de orter dar bolaget ar etablerat.

- Vitre som var med i starten hade en god kannedom om
fastighetsmarknaden och vivar dvertygade om att det fanns
mycket goda affarsmaojligheter for en ny fastighetsaktér med
en stark lokal forankring i Norrland. Var vision ar att skapa
Sveriges langsiktigt mest lonsamma fastighetsbolag, vilket
kommer att innebara bra avkastning och bra utdelning pa
aktien. Min bedémning ar att NP3 ar relativt ensamt om en
malsattning om att dela ut 60 procent av resultatet efter betald
skatt. Vara fastigheter har idag en direktavkastning om cirka
8 procent samtidigt som var aktuella lanekostnad ar cirka

3 procent, vilket ger attraktiva kassafloden fran forvaltningen.

— Det finns fordomar om utvecklingsmajligheterna i Norrland,
men vad NP3 gor ar att satsa malmedvetet pa de starkaste
regionerna och orterna i Norrland, de orter som har bade
differentierat naringsliv och, i de flesta fall, befolkningstillvaxt.
Det borgar for langsiktig lbnsamhet. Genom var marknads-
narvaro har vi dessutom kunskap som ger oss viktig informa-
tion i vara investeringsbeslut.

— Erbjudandet och noteringen kommer att bredda dgandet
och ge NP3 en battre tillgang till kapitalmarknaden samt skapa
en likvid aktie. Efter noteringen kommer NP3 att ha annu battre
forutsattningar att expandera och utvecklas pa den norrlandska
marknaden. Med en storre kapitalbas har bolaget mojligheten
att gora fler bra affarer och kan 6ka effektiviteten i forvaltningen
genom storre bestand pa respektive marknadsomrade.

Rickard Backlund
Styrelseordforande
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Marknadsoversikt

De uppgifter avseende marknadsforhallanden och NP3s marknadsposition i forhallande till konkur-
renter som anges i detta prospekt ar NP3s samlade beddmning baserad pa saval interna som externa
kallor. NP3 har i prospektet efterstravat att korrekt aterge informationen fran dessa kallor, men har inte
verifierat informationen. Savitt NP3 kanner till och kan bedéma har inga signifikanta fakta som skulle
gora informationen felaktig eller vilseledande utelamnats.

Svensk BNP vaxte med 1,6 procent under 2013 och vaxte med
1,9 procent i arstakt under andra kvartalet 2014, enligt Statis-
tiska Centralbyran (SCB). Konjunkturinstitutet (KI) prognosti-
serar en tillvaxt om 2,2 procent for helaret 2014 och 3 procent
for 2015, se figur 1. Enligt Kl drivs aterhamtningen i ekonomin
av inhemsk efterfragan i form av hushallens konsumtion, en
expansiv ekonomisk politik och investeringar i framforallt
bostader. Export bidrar mindre till aterhamtningen an normalt i
en aterhamtningsfas eftersom den ekonomiska utvecklingen i
ovriga Europa har varit och ar fortsatt svag.

Under det tredje kvartalet 2014 har konjunkturbarometern fran
Kl och Inkopschefsindex fran Sveriges Inkdps- och Logistik-
forbund (SILF) rort sig i sidled eller forsvagats vilket forstarker
bilden av en langsam aterhamtning inom stora delar av bade
tjanste- och industrisektorn.

Figur 1: BNP-utveckling, utfall och prognos

Finland Il Sverige M Danmark [l Norge M Eurozonen

Kalla: Datastream

Sysselsattningstrenden har varit positiv enligt data fran SCB och
enligt Kl fortsatter sysselsattningsgraden att Oka under 2014-
2018. Tillvaxttakten beraknas till cirka 1 procent per ar.
Samtidigt raknar KI med att aven arbetskraften fortsatter att
vaxa i snabb takt vilket innebar att arbetsldsheten borjar sjunka
forst under andra halvan av 2015. Efter en ranteuppgang under
2013 sa har bade langa och korta rantor under 2014 aterigen
fallit till nara de tidigare lagstanivaerna, se figur 3.

Sankta reporantor, penningpolitisk stimulans och lag inflation
bade i Sverige och eurozonen talar for en period av fortsatt
laga rantor och férsvagad kronkurs. Kl forvantar sig att det
drojer till 2017 innan den langa obligationsrantan stiger till dver
3 procent och reporantan till dver 2 procent. Riksbanken
forvantar sig att det drojer till 2016 innan inflationen nar upp till,
eller dverstiger, inflationsmalet pa 2 procent.

Figur 2: Valuta- och ranteutveckling
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Kalla: Datastream

Kallor: Datscha, Konjunkturinstitutet, Catellas fastighetsinvesteringsundersékning CREDI, SILF, SCB
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Riket

Under ar 2013 omsattes, enligt Datscha, fastigheter pa den
svenska investeringsmarknaden till ett varde om cirka 97
MDSEK, vilket ar nagot under genomsnittet for de senaste tio
aren. Ar 2014 har hittills varit det starkaste aret sedan finans-
krisen (2008/2009) med avseende pa transaktionsaktivitet, och
fastigheter for cirka 62 MDSEK omsattes under arets sex forsta
manader enligt siffror fran Datscha. Det ar den hogsta halvars-
siffran sedan 2007 da fastigheter for 72 MDSEK omsattes under
motsvarande period. Ett tecken pa den stigande likviditeten
och investeringsviljan ar att den genomsnittliga transaktions-
storleken for kommersiella fastigheter och flerbostadshus
gradvis stigit, fran 150 MSEK per affar i bérjan av 2010 till drygt
350 MSEK under borjan av tredje kvartalet 2014.

Efterfragan pa svenska fastigheter gynnas av goda finansie-
ringsvillkor och starka kapitalinfloden hos institutioner och
fastighetsfonder, lag avkastning pa alternativa investeringar
och Sveriges relativa styrka i ekonomin i jamférelse med euro-
zonen. Likviditeten pa marknaden ar hog med europeiska matt
matt, speciellt for hdgkvalitativa kommersiella fastigheter
belagna inom storstadsregionerna samt bostads- och
samhallsfastigheter med stabila kassafldden.

De framsta aktorerna pa transaktionsmarknaden ar for narva-
rande de noterade fastighetsbolagen som genomfoért forvary
till ett varde av 45 MDSEK sedan borjan av 2013 enligt Catellas
transaktionsstatistik, vilket motsvarar cirka 30 procent av den
totala volymen under perioden. God tillgang pa finansiering
vilket bl a bekraftats i Catellas fastighetsinvesteringsundersok-
ning CREDI, se figur 4, har drivit transaktionsviljan hos de note-
rade fastighetsbolagen och andra belanade aktorer.

Figur 3: Ranteutveckling
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Kalla: Datastream

1) Utldndska aktorer avser fastighetsagare med sitt sate utanfor Sverige.

Marknadsoéversikt

Lanemajligheterna for fastighetsinvesterare har gradvis forbatt-
rats sedan andra halvan av 2012. Framforallt handlar det om att
fler aktorer bland fastighetsbolag och fastighetsfonder far till-
ganag till finansiering och att den marginal pa underliggande
ranta som bankerna tar ut har sjunkit markant under de senaste
tva aren. | Catellas fastighetsinvesteringsundersokning CREDI,
som publicerads senast i oktober 2014, foll huvudindex med
9,7 enheter till 56,6 jamfort med juni 2014. | underliggande
index bekraftas att bade ldngivare och lantagare har sett ett
forbattrat finansieringsklimat under de senaste tre manaderna,
men aven att tillgangen pa finansiering inte forvantas forbattras
ytterligare de kommande tre manaderna, se figur 4. | kombina-
tion med en forbattring av finansieringsvillkoren har aven
typiska benchmarkrantor for fastighetslan sasom den femariga
swap-rantan sjunkit kraftigt under 2014 vilket ytterligare
forbattrar affarsmojligheterna for belanade fastighets-
investerare, se figur 3.

De institutionella koparna i form av livforsakringsbolag och
andra pensionsforvaltare stod for narmare 40 procent av
forvarvsvolymen under 2010-2012, direkt eller genom
delagda bolag. Darefter har deras andel av fastighetsforvarven
minskat till cirka 20 procent som en konsekvens av forbattrade
finansieringsvillkor och darmed hardare konkurrens fran
belanade investerare.

De utlandska aktorerna® har okat sin andel av forvarven sedan
finanskrisen men andelen utlandska aktorer” pa den svenska
marknaden ar fortfarande markant lagre an fore finanskrisen
(2008/2009). De utlandska aktorerna® ar generellt sett starkast
inom segmentet handelsfastigheter, dar de under 2014 hittills
statt for 55 procent av forvarvsvolymen.

Figur 4: Marknaden for fastighetsfinansiering
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Kalla: Datastream

Kallor: Datscha, Konjunkturinstitutet, Catellas fastighetsinvesteringsundersokning CREDI, SILF, SEB
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Marknadsoversikt

Figur 5: Regionstader och mindre stader,
transaktionsvolym per képarkategori
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Figur 6: Transaktionsvolym Sverige, per delmarknad
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Figur 7: Regionstader och mindre stader,
transaktionsvolym per fastighetstyp
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Transaktionsmarknaden utanfor storstadsregionerna
Transaktionsvolymen i regionstader och mindre stader utanfor
storstadsregionerna summerade under 2013 till 23 MDSEK,
motsvarande ungefar 25 procent av den totala transaktions-
volymen i Sverige. Under 2014 har transaktionsaktiviteten i
regionstader, medelstora och mindre stader varit hogre an
foregaende ar. En storre likviditet for geografiskt diversifierade
portfélier och battre finansieringsvillkor ar bidragande orsaker.
Samtidigt har riksdagsvalet 2014 inneburit [agre aktivitet pa
saljsidan bland kommunala aktorer.

De storsta aktorerna pa marknaden under 2013 och 2014 har
varit de noterade fastighetsbolagen som forvarvat for mer an
14 MDSEK i regionstaderna och mindre stader. Aven privata
investerare, bade lokala och regionala aktorer har varit aktiva i
regionstaderna och mindre stader, se figur 5.

Precis som pa den 6vriga marknaden har transaktions-
aktiviteten i regionstader och mindre stader tagit fart under
forsta halvan av 2014. Under forsta halvaret 2014 registrerade
Catella fler transaktioner i regionstader och mindre stader an
under hela 2013. Framforallt ar det aktiviteten inom segmentet
kommersiella fastigheter som har 6kat medan bostadstransak-
tionernas andel minskat fran 50 procent 2013 till 40 procent
under forsta halvan av 2014, se figur 6 och 7.

I likhet med aktérer som verkar i storstadsregionerna finns en
storre riskvilja bland marknadens aktorer som verkar i region-
stader och mindre stader. Den pagaende ekonomiska ater-
hamtningen &kar férvantningarna pa stigande intakter i fastig-
hetssektorn da efterfragan pa lokaler typiskt sett Okar i en battre
konjunktur. En hogre efterfragan kan potentielltinnebara lagre
vakanser och/eller hdgre hyror. Samtidigt ar finansieringslaget
for fastigheter fortsatt gynnsamt genom att rantan ar lag och
en dkande konkurrens pa utlaningssidan har bade sankt den
totala lanekostnaden och forbattrat mojligheterna for fler olika
typer av aktorer att erhalla lanefinansiering. Denna utveckling
gor att fler aktorer med fokus pa aktiv forvaltning, hdgavkas-
tande fastighetstyper, lagen samt projektfastigheter ar aktiva pa
marknaden och bidrar tillen hdgre total riskvilja och storre
likviditet i fler segment.

Norra Sverige

NP3s fastighetsbestand ar belaget i norra Sverige, vilket avser
Norrlandslanen inklusive Dalarna. | norra Sverige bor cirka 1,4
miljoner invanare, varav drygt 0,7 miljoner i de tio storsta
kommunerna: Umea, Gavle, Sundsvall, Lulea, Skelleftea,
Ostersund, Falun, Ornskoldsvik, Borlange och Pitea. Av
Sveriges 25 storsta stader finns sex i norra Sverige.

Samtliga stora stader i norra Sverige har haft en positiv ekono-
misk utveckling under de senaste tio aren. Befolkningen har
dkatialla orter forutom Ornskéldsvik. Jamfort med befolk-
ningsutvecklingen for Sverige, exklusive de tre storstadsregio-
nerna Stockholm, Malmé och Goéteborg, har Umea, Borlange,
Gavle, Sundsvall och Lulea haft en starkare utveckling, se figur
8. Antalet sysselsatta och den totala lOnesumman har ocksa
vaxt under de senaste fem aren, se figur 9 och 10.

Sverige utgors av 70 arbetsmarknadsregioner vilka bestar av
grupper av kommuner som bildar ett kluster med inbordes
hog arbetspendling till en central kommun. Statistiska Central-
byran klassificerar huvudkommunen i en arbetsmarknadsre-
gion som en regionstad. Dessa stader utgor navet i regionens
naringsliv och arbetsmarknad. NP3s fastighetsbestand ar
koncentrerat till ett tiotal storre arbetsmarknadsregioner med
tillsammans cirka en miljon invanare; Sundsvall, Ume3, Lules,



Falun/Borlange, Gavle, Harnosand, Ostersund, och Skelleftea.
Bestandet ar i huvudsak lokaliserat inom respektive arbets-
marknadsregions regionstad. Starka tillvaxtorter som Umes,
Sundsvall, Gavle och Lulea utgdr darmed basen for NP3s
fastighetsportfolj. Det finns ett tydligt samband mellan regio-
nernas ekonomiska utveckling och efterfragan pa bade lokaler
och bostader. Forutsattningarna for en ldnsam fastighetsaffar
ar alltsa i stor utstrackning beroende av utvecklingen inom
respektive region och i synnerhet med utvecklingen inom
respektive arbetsmarknadsregions huvudkommun.

Universitet och hogskolor har en betydande narvaro i norra
Sverige genom Umea universitet, Luled tekniska universitet,
Mittuniversitetet i Sundsvall samt Dalarnas hogskola med
campus i Falun och Borlange. Naringslivet i de olika lanen har
olika inriktningar med basen i energiproduktion, ravaruexport
och metall- och tillverkningsindustri. Dynamiken kring de
vaxande universiteten och den naringslivsutveckling som skett
i sparen av de senaste decenniernas regementsnedlaggningar
har drivit pa utvecklingen i norra Sverige mot en expanderande
IT- och tjanstesektor och lokala kluster inom t ex life sciences
och metallurgisk forskning med tydlig koppling till bade den
akademiska varlden och industrin. Fér marknadsinformation
gallande NP3s marknadsomrade se avsnittet "NP3s marknads-
omraden".

Fastighetsagande bolag i norra Sverige

Agare av kommersiella fastigheter i norra Sverige bestar i stor
utstrackning av kommunala bolag, lokala privata fastighets-
dgare med fastigheter pa en eller ett fatal orter, egenanvandare
alternativt av nationella fastighetsagande bolag med huvud-
kontor utanfor norra Sverige. Fastighetsbolag med en uttalad
strategi att aga och forvalta kommersiella fastigheter i norra
Sverige ar framst NP3 och Dios Fastigheter AB (Dios). Dids ar
norra Sveriges storsta privata fastighetsagare med ett fastig-
hetsvarde om 12 MDSEK per 30 september 2014. En annan
stor fastighetsagare i norra Sverige ar Norrporten Fastigheter
AB (Norrporten) som ags av AP-fonderna. Norrporten ager till
skillnad fran NP3 och Dios aven fastigheter utanfér norra
Sverige. Dios och Norrporten har en stor andel centralt
belagna fastigheter. Bolaget bedomer att fastighetsfonder och
utlandska aktorer har ett
begransatinnehav av
kommersiella fastigheteri
norra Sverige samt att deras
intresse for direktinveste-
ringar i norra Sverige framst
avser handels- och logistik-
fastigheter. FoOr fastighets-
agare pa NP3s huvudorter
se avsnittet "NP3s mark-
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Marknadsoversikt

Figur 8: Befolkningsutveckling 10 storsta orterna
i norra Sverige 2003-2013, arstakt

Forandring per ar, %
1,0

Figur 9: Tillvaxt ldnesumma 10 stérsta orterna
i norra Sverige 2007-2012

Forandring per ar, %
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Figur 10: Tillvaxt sysselsattning 10 storsta orterna
i norra Sverige 2007-2012
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Kommuninvanare Ar2013
Umea 118 000
Gavle 97000
Sundsvall 97000
Lulea 75000
Skelleftead 72 000
Ostersund 60000
Falun 57000
Ornskoldsvik 55000
Borlange 50 000
Pited 41000
Summa 722 000

Kalla: SCB (samtliga ovanstaende diagram och tabell)
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Verksamhetsbeskrivning

NP3 ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag
med fokus pa kommersiella forvaltningsfastig-
heter med hog direktavkastning i norra Sverige.
Bolagets vision ar att genom gott affarsmanna-
skap och med nojda hyresgaster, investerare
och intressenter, skapa Sveriges langsiktigt
mest ldbnsamma fastighetsbolag. NP3 har sedan
starten i slutet av 2010 haft en aktiv tillvaxt-
strategi och agde per 30 september 2014
fastigheter med ett marknadsvarde om 3,2
MDSEK®.

2008-2009

Den bakomliggande legala enheten for NP3 bildas, med
Norrlandspojkarna Entreprenad AB och Norrlandspojkarna AB
samt nuvarande vd Andreas Nelvig, genom bolag, som agare.
En fastighet beldagen i Harndsand forvarvas. Under 2009
forvarvas ytterligare en fastighet i Sundsvall.

2010

NP3 med sin nuvarande inriktning startas av entreprendren
och NP3s huvudagare Lars-Goran Backvall, styrelseordférande
Rickard Backlund samt vd Andreas Nelvig. Verksamheten
inleds genom ett apportforvarv av forvaltningsfastigheter i
Sundsvall fran Norrlandspojkarna Fastighets AB, med
Lars-Goran Backvall som huvudagare.

Kort historik

Férandring av fastighetsvardet 2010-Q3 2014
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2011

Tio fastigheter belagna i Gavle, i bl a industriomradet Sorby
Urfjall, och en fastighet i Ostersund, beldgen i handelsomradet
Lillange, forvarvas under aret. Anders Nilsson tilltrader som
styrelseledamot under aret. Under aret tillfors NP3 174 MSEK
fran nya och befintliga agare. Vid arets utgang innefattar fastig-
hetsbestandet 17 fastigheter, belagna i Sundsvall, Gavle och
Ostersund, motsvarande ett fastighetsvarde om cirka 601
MSEK.

Nya investerare ar bl a

Nya investerare ar
bla NP3 Vanner i

i Gavle och Sundsvall och NP3
Ostersund. Intressenter i Gavle.

R

2010 2011 2012

Forsta forvarven

NP3 grundas.
Forvarv i Sundsvall.

’4

Tillvaxt inom samtliga
marknadsomraden. Forvarv
i Borlange och Falun.

Erik Selin Fastigheter AB,
Allba Holding,
Polarrenen och

Ostersjostiftelsen.

Beslutatt  Forvarv inom samtliga
forbereda NP3 marknadsomraden

fér notering. om 1,5 MDSEK.
2013 2014

o5

Nya investerare ar bl a Kontant nyemission om
Lansforsakringar i Norrbotten  cirka 380 MSEK. Nya
och Vasternorrland investerare ar bl a
samt Gothes Jarn AB. Lansférsakringar Kalmar
och Endicott Sweden AB.

Forsta forvarven
i Lulea och Umea.

1) NP3 ager en rérelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor.

Rorelsefastigheten ingar inte i sammanstallningen éver NP3s fastighetsbestand.
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2012

Aret praglas av fortsatt tillvaxt med l6nsamhet och vakansgrad i
linje med NP3s mal. Under andra kvartalet forvarvar NP3 en
handelsfastighet belagen i Falun, i det nyutvecklade handels-
omradet Dalregementet, samt tva industrifastigheter belagna i
Borlange. Under andra delen av aret forvarvas en kontorsfas-
tighet i Sundsvall och en fastighetsportfolj innefattande ytter-
ligare 20 fastigheter beldgna i Sundsvallsregionen (Sundsvall
och Timra), motsvarande ett fastighetsvarde om 135 MSEK.
Portfoljen foradlas och en fastighet belagen i Gavle avyttras.
Under aret tillfors NP3 29 MSEK fran nya och befintliga agare.
Vid arets utgang innefattar fastighetsbestandet 45 fastigheter
beldgna i Sundsvall, Timra, Harndsand, Ornskoldsvik, Gavle,
Falun, Borlange och Ostersund, motsvarande ett fastighets-
varde om cirka 1 250 MSEK.

2013

Aretinleds med att NP3 flyttade till nya lokaler i fastigheten
Kopmannen 1, belagen i Sundsvall, som forvarvades under
2012. Under forsta kvartalet forvarvas sju fastigheter belagnali
Dalarna (femi Falun och tva i Leksand). Under andra och tredje
kvartalet starker NP3 sin narvaro i Gavle genom forvarv av
logistik- och handelsfastigheter belagna i Hemsta, Sorby Urfjall
och Naringen. Efter en stark tillvaxt i Sundsvall, Gavle, Dalarna
och Ostersund etablerar sig NP3 under fjarde kvartalet dven i
tillvaxtorterna Umea och Lulea genom férvarv av kontors-,
handels- och logistikfastigheter. Under aret tillfors NP3 240
MSEK fran nya och befintliga agare. Vid arets utgang innefattar
fastighetsbestandet 66 fastigheter belagna i Sundsvall, Timra,
Harnosand, Ornskoldsvik, Gavle, Falun, Borlange, Skellefted,
Borlange, Umea och Luled, motsvarande ett fastighetsvarde
om cirka 1737 MSEK.

2014

Aretinleds med férvary av en kontorsfastighet belagen i Umed
och undertecknande av ett betydande hyresavtal med Stadium
Outlet i kdpcentrumet Lillange i Ostersund. Under forsta kvar-
talet forvarvas aven en fastighet belagen i Luled och i samband
med denna transaktion avyttras en utvecklingsfastighet
belagen pa samma ort. Bolaget hade for avsikt att avyttra
utvecklingsfastigheten redan vid forvarvet, som ingick i fastig-
hetsportfoljen vilken forvarvades under fjarde kvartalet 2013. |
aprilkommunicerar Bolaget sin avsikt att noteras vid Nasdag
Stockholm kring arsskiftet 2014/2015.

I juni konverteras samtliga konvertibla skulder till eget kapital. |
slutet av juni genomfors nyemissioner om cirka 410 MSEK
varav cirka 173 MSEK tecknas av befintliga agare. Emissions-
likviden anvands till att finansiera forvarv under perioden juni till
september. | juli forvarvas en fastighetsportfolj fran Kungsleden
omfattande cirka 145 000 kvadratmeter med fastigheter
belagna pa Bolagets samtliga sex marknadsomraden.

Vid slutet av tredje kvartalet innefattar fastighetsbestandet

121 fastigheter, motsvarande ett fastighetsvarde om cirka 3 242
MSEK, belagna i Sundsvall, Timra, Harndsand, Leksand,
Skellefted, Sveg, Ornskoldsvik, Gavle, Falun, Borlange, Sollefted,
Umed, Nordmaling, Gallivare, Kiruna och Lulea.

Verksamhetsbeskrivning

NP3s inriktning ar att aga och forvalta kommersiella fastigheter
inom fastighetskategorierna handel, industri, logistik och
kontor. Fastighetsbestandet ar indelat i sex marknadsomraden:
Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umed och Lulea. NP3
har som mal att aga minst 100 000 kvadratmeter per mark-
nadsomrade for att uppna effektivitet. Bolaget ska verka pa
orter med stabil och vaxande befolkning. Hyresvardets expo-
nering mot en enskild hyresgast ar, éver tid, begransad till fem
procent, men det galler gj for hyresgaster som har en hog till-
forlitlighet sasom stat, kommun eller landsting.

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

Vision

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

Strategi

NP3 ska genom lokal narvaro, kreativitet och gott affarsman-
naskap 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:
Overskottsgrad som éverstiger 75 procent.
Direktavkastning pa fastighetsportfolien pa minst 7,5
procent.
Rantetackningsgraden ska lagst vara 2 ganger.
Langsiktiga belaningsgraden ska uppga till 60-75 procent.

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

Utdelningspolicy

Utdelningen ska uppga till 60 procent av forvaltningsresultatet
efter betald skatt. Utdelningspolicyn galler fran och med for
verksamhetsaret 2015. For verksamhetsaret 2014 har styrelsen
for avsikt att foresla en utdelning motsvarande 0,50 SEK per
aktie. Framtida utdelningar, och storleken pa sadana eventuella
utdelningar, ar beroende av Bolagets framtida resultat, finan-
siella stallning, kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra
faktorer.

Fastighetsskétsel, forvaltning och uthyrning

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sex marknadsomraden.
Varje marknadsomrade leds av en affarsansvarig placerad i
Sundsvall, Gavle, Borlange, Umea och Lulea. De affars-
ansvariga ar dedikerade till kundrelationer och uthyrning och
har som ansvar att upphandla och omférhandla hyreskon-
trakten i fastigheterna. | den dagliga verksamheten arbetar de
affarsansvariga med att optimera driftéverskottet for varje
fastighet.
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Verksamhetsbeskrivning

NP3 har en forvaltningsansvarig som ansvarar for upphandling
och hanteringar av samtliga forvaltningsavtal och samordnar
forvaltningen mellan de sex marknadsomradena. NP3 har valt
en affarsmodell dar fastigheternas [0pande forvaltning, skotsel
och drift skots av underleverantérer dar Fastighetssnabben AB
utgor den storsta samarbetspartnern. Fastighetssnabben AB
skoter aven en stor del av den [Opande ekonomiska forvalt-
ningen, se avsnittet "Legala fragor och ovrig information —
Vasentliga avtal'. Fastighetssnabben AB har cirka 130 medarbe-
tare och narvaro i Luled, Harmdsand, Sundsvall, Ostersund,
Jarpen, Hudiksvall, S6derhamn, Uppsala och Borlange.

Utveckling av fastighetsbestandet

NP3s utveckling av fastighetsbestandet bygger pa ett nara
samarbete med hyresgasterna och strategiska investeringar for
framtida ldnsamhet. Viktiga faktorer for framtida [Onsamhet ar
Bolagets lokala marknadskannedom och formaga av att konti-
nuerligt arbeta med varje enskild fastighet genom strategiska
utvecklingsatgarder. For varje fastighet finns en affarsplan.

Transaktionsverksamhet

NP3 arbetar aktivt och kontinuerligt med strategiska forvary
och forsaljningar for att skapa varden for aktieagarna. Ett konti-
nuerligt arbete med forvarv och forsaljningar syftar till att
utveckla fastighetsbestandet vad galler dess sammansattning
utifran geografi och fastighetskategori, dar lamplig risk- och
avkastningsniva bedoms i varje enskilt fall.

Transaktionsverksamheten styrs av den overgripande strategin
som anger att Bolaget ska verka pa orter med stabil och
vaxande befolkning och med malet om ett fastighetsbestand
per marknadsomrade om minst 100 000 kvadratmeter. Fastig-
hetsportfoljens allokering pa marknader med farre an 20 000
invanare ar begransad till 20 procent. Ett Gvergripande mal for
Bolagetidag ar att Oka narvaron i marknadsomradena Gavle,
Umea och Lulea.

Fastigheter som medfoljer vid storre forvarv och som avkastar
under Bolagets langsiktiga malsattning eller som genom dess
geografiska placering anses udda, avyttras senare. Som stod |
forvarvs- och forsaljningsprocessen har Bolagets ledning en
investeringskommitté med fyra utvalda styrelseledamoter som
har bred kompetens och erfarenhet.

NP3s miljoarbete

NP3 arbetar kontinuerligt med att minska miljopaverkan. Som
en del i miljoarbetet besiktar och underhaller man systematiskt
fastigheterna i enlighet med de tre-femariga affarsplaner som
upprattas for samtliga fastigheter.

NP3 stravar efter att hitta lOsningar tillsammans med hyres-
gasten dar ekonomiskt ansvar och miljéansvar gar hand i hand.
I majoriteten av fastigheterna anvander sig NP3 av individuell
matning och debitering, innebarande att hyresgasterna betalar
sin egen energi, vilket reducerar energiforbrukningen.

NP3 har valt att pa majoriteten av fastigheterna anvanda 100
procent ursprungsmarkt el, vilket innebar att all energi som
anvands kommer fran fornybara energikallor.
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Aven dér hyresgasterna star for sin egen energiférbrukning
stravar NP3 efter att hitta hallbara [Gsningar gallande energi-
besparing och mer miljovanliga varmekallor. Under 2014/2015
pagar byggnation av en BREEAM Silver-certifierad fastighet till
den kommande hyresgasten Skanska i Umea. Sedan tidigare
ager NP3 en Green Building-certifierad fastighet och arbetet
med att certifiera fler fastigheter kommer fortsatta, framférallt
vid om- och nybyggnationer. For tillfallet ansdker Bolaget om
att Green Building-certifiera ytterligare tva fastigheter.

NP3s organisation utgors av ledning och tre huvudfunktioner:
uthyrning och marknad, drift och fastighetsférvaltning samt
finansiering och ekonomisk forvaltning,

Ledning

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

Uthyrning och marknad

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

De affarsansvariga ar NP3s ansikte mot hyresgasterna vilket
skapar kontinuitet i relationen med hyresgasterna genom att
dessa moter samma person i den lOpande kontakten med
Bolaget. Att varje fastighet har en dedikerad affarsansvarig
innebar att NP3 som organisation har en gedigen kunskap om
varje fastighet vad galler dess byggnad och hyresgaster. De
affarsansvariga upprattar tillsammmans med ledningen en tre—
femarig affarsplan for varje fastighet, vilka uppdateras kontinu-
erligt.

Drift och fastighetsforvaltning

Drift och fastighetsforvaltning innefattar den forvaltnings-
ansvariga som ansvarar for upphandling, hanterar samtliga
forvaltningsavtal samt samordnar forvaltningen mellan de sex
marknadsomradena.

NP3 har valt en affarsmodell dar fastigheternas skotsel och drift
skots genom samarbetsavtal med underleverantérer, som
beskrivs ovan i detta avsnitt under rubriken "Fastighetsskotsel,
forvaltning och uthyrning".

Finansiering och ekonomisk forvaltning

De koncerngemensamma funktionerna leds av ekonomi-
chefen och innefattar bland annat finansiering, rapportering,
koncernredovisning samt fastighetsvardering. | syfte att saker-
stalla tillgang till kapital och for att halla en stabil finansierings-
verksamhet har bolaget en dedikerad finansansvarig med
gedigen erfarenhetinom bankbelaning. En del av den l6pande
ekonomiska forvaltningen koper NP3 in fran Fastighets-
snabben.

Bolaget har sedan start haft fokus pa transparens och tydlighet
avseende rapportering till agare och intressenter. Bolagets
verksamhetsstyrning och interna rapportering sker i enlighet
med marknadsomradenas uppdelning.



Verksamhetsbeskrivning

Medarbetare

NP3 har en decentraliserad och fokuserad organisation dar
varje medarbetare far ta stort ansvar inom sitt eget kunskaps-
omrade, vilket syftar till att skapa engagemang och arbets-
gladje. Per den 1 november 2014 hade Bolaget femton
medarbetare varav sju ar kvinnor och atta ar man. IR-chefen
samt tva av de affarsomradesansvariga arbetar at Bolaget pa
basis av konsult- eller uppdragsavtal, dar majoriteten av arbets-
tiden agnas at NP3.

2011 2012 2013 Q32014 2014-11-01

Antal anstallda

vid periodens slut 2 3 5 9 12
Antal konsulter
vid perioden slut 1 3 2 4 3

Organisation

Ledning

Lars-Goéran Backvall har, genom bolag, varit en aktiv huvud-
agare sedan Bolaget grundades. Backvall ar aven huvudagare i
fastighetsbolaget Norrlandspojkarna Fastighets AB, fran vilket
NP3 skapades genom ett apportforvarv av forvaltningsfastig-
heter i Sundsvallislutet av 2010. Backvall har varit verksam i
fastighetsbranschen i dver 35 ar och har ett starkt intresse for
att utveckla Norrland. Norrlandspojkarna Fastighets AB foku-
serar pa foradling och utveckling av fastigheter och har som
strategi att avyttra fastigheterna nar utvecklingen ar genom-
ford.

Uthyrning och marknad

Drift och fastighetsférvaltning

Finansiering och
ekonomisk forvaltning

Marknadsomraden

Sundsvall Gavle Dalarna

Ostersund Umea Luled
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestand

/f O Sundsvall

—

¢

PV

Markeringarna avser NP3s
marknadsomraden och huvudorter.

Fastighetsvarde per marknadsomrade

[ Sundsvall 30% ‘ [l Handel ~ 38%
B Gavie 14% B Kontor  17%
M Dalarna 18% | Logistik 18%
W Ostersund 10% B industri 16%

W Umea 14% W Ovrigt 1%
- W Lues 14% '

NP3s fastighetsbestand? utgdrs av kommersiella fastig-
heter i norra Sverige. Fastighetsbestandet bestod per den
30 september 2014 av 121 férvaltningsfastigheter med en
total uthyrbar area om 457 859 kvadratmeter. Fastig-
heternas marknadsvarde uppgick till 3 242 MSEK. Kontrak-
terade hyresintakter uppgick till 343 MSEK och bedémt
hyresvarde till 375 MSEK. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 91 procent.

NP3s fastighetsbestand ar indelat i sex marknadsomraden:
Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Lulea.
Sundsvall ar det storsta marknadsomradet motsvarande
30 procent av fastighetsvardet och 32 procent av hyres-
vardet. Fastigheterna ar uppdelade i fem fastighets-
kategorier: handel, kontor, industri, logistik och &vrigt.

| fastighetskategorin Ovrigt ingdr fastigheter som bl a
forhyrs av Migrationsverket och Kunskapsskolan. Handel
utgor den storsta fastighetskategorin motsvarande 38
procent av fastighetsvardet och 34 procent av hyresvardet.

Fastighetsvarde per fastighetskategori

Hyresvarde per marknadsomrade Hyresvarde per fastighetskategori

‘Q‘

] Sundsvall 32% ' [l Handel — 34%

M Givie 13% B Kontor  18%
M palarna  18% W Logistk  19%
[ Ostersund 8% I industri 20%

W Umea 15% H Ovrigt 9%
- M Lules 14%

1) NP3 ager en rorelsefastighet (Képmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor.
Rérelsefastigheten ingar inte | sammanstallningen éver NP3s fastighetsbestand.
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Nedanstaende sammanstallning baseras pa NP3s férvaltnings-
fastighetsbestand per den 30 september 2014. Hyresvarde

avser hyresintakter plus beddmd marknadshyra pa outhyrda
ytor i befintligt skick. Hyresintakter avser kontrakterade hyres-

Fastighetsbestand

anger fastigheternas aktuella intjaningsférmaga pa arsbasis
vilket definieras som hyresintakterna per den 30 september
2014 med avdrag for fastighetskostnader och fastighetsskatt.
Berakning inkluderar nuvarande tidsbegransade hyresrabatter

intakter inklusive avtalade tillagg pa arsbasis. Driftoverskottet om 2 MSEK.

Uthyrbar Fastighetsvérde Hyresvérde Ekonomisk Hyres- Drift- Over-
Marknads- Antal area, uthyrnings-  intakter, &verskott, skotts-
omrade fastigheter kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm grad, % MSEK MSEK grad, %
Sundsvall 48 142 300 990 6955 120 846 87 105 78 74
Gavle 18 55620 455 8184 51 910 96 49 40 82
Dalarna 17 97862 572 5847 67 682 96 64 49 77
Ostersund 5 29748 328 11023 32 1063 95 30 26 86
Umea 24 69990 463 6617 54 778 93 51 38 75
Lulea 9 62 339 434 6954 51 824 87 45 32 71
Ej fordelade centrala fastighetskostnader -9
Totalt 121 457859 3242 7080 375 819 91 343 255 74

Uthyrbar Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk Hyres- Drift- Over-
Fastighets- Antal area, uthyrnings- intakter, O&verskott, skotts-
kategori fastigheter kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm grad, % MSEK MSEK grad, %
Handel 33 137606 1235 8972 128 930 90 115 89 78
Industri 24 101328 567 5594 68 668 96 65 52 80
Logistik 19 105990 571 5386 70 662 94 66 52 78
Kontor 31 83579 511 6113 74 884 86 63 42 67
Ovrigt 14 29338 358 12 213 36 1211 94 33 27 81
Ej fordelade centrala fastighetskostnader -9
Totalt 121 457 859 3242 7080 375 819 91 343 255 74

Uthyrbar area, kvm
. Andel

Marknadsomrade Handel Industri Kontor Logistik Ovrigt Totalt av total, %
Sundsvall 18 852 31912 51153 25688 14 696 142 300 31
Gavle 19204 7037 10 547 4404 14 428 55620 12
Dalarna 41094 14 252 14113 23490 4913 97862 21
Ostersund 12 450 12563 4735 - - 29748 7
Umea 21221 16187 17 815 3347 10420 69 990 15
Lulea 24 057 14 585 4165 18 468 1064 62 339 14
Totalt 136 878 96 536 102 528 75397 45521 457 859 100
Kommun Hyresvarde, MSEK Andel, %
Sundsvall 67 18
Gavle 45 12
Lulea 45 12
Umea 43 11
Borlange 39 11
Harndsand 31 8
Ostersund 31 8
Falun 24 6
Timra 12 3
Skellefted 6 2
Ovriga orter 31 8
Totalt 375 100
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Fastighetsbestand

Fastigheternas hyresvarde per 30 september 2014 uppgick
till 375 MSEK. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
91 procent.

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis inklusive tillagg uppgick
till 343 MSEK per 30 september 2014. Tillaggen avser bland
annat fastighetsskatt, varme och el som av NP3 vidaredebiteras
till hyresgasterna. Berakningen har tagit hansyn till nuvarande
tidsbegransade rabatter om totalt 2 MSEK den kommande
tolvarsperioden. NP3 bedomer att hyresintakterna generellt ar
pa en marknadsmassig niva. Drygt 90 procent av hyresavtalen
ar féremal for hyresjustering genom 100 procent upprakning
mot konsumentprisindex. Det forekommer aven avtal med
upprakning mot en fast procentsats samt hyresavtal som ar
foremal for upprakning i forhallande till hyresgastens omsatt-
ning, det vill saga omsattningshyra.

Kontraktsstrukturen per den 30 september 2014 utgjordes av
671 hyresavtal med en genomsnittlig loptid om 4,5 ar. Arshyran
fran de tio storsta hyresgasterna uppgick till 75 MSEK,
motsvarande 22 procent av de totala hyresintakterna.

Kontraktsstruktur per forfalloar
Hyresintakter

Antal lokal- per 30 september 2014
Ar hyreskontrakt MSEK %
2014-2015 296 62 18
2016 113 50 15
2017 115 53 15
2018 49 42 12
2019 34 45 13
2020 11 1 3
2021 5 8 2
2022 12 18 5
2023 8 11 3
2024 7 15 4
2025- 21 28 8
Totalt 671 343 100

Storsta hyresgaster

NP3s fastighetskostnader utgors av fem huvudkategorier:
mediakostnader, ovriga driftskostnader, felavhjalpande under-
hall, planerat underhall och tomtrattsavgald. Mediakostnader
avser varme, el och vatten vilka ar kostnader som i stor
utstrackning vidaredebiteras till hyresgasterna genom hyres-
tillagg. Driftkostnader som inte vidaredebiteras avser skotsel av
fastigheterna som skots av egen personal eller genom service-
avtal med Fastighetssnabben AB (eller nagot av de bada andra
forvaltningsbolagen).

Fastighetsskatten uppgar for inkomstaret 2013 till 1,0 procent
av taxeringsvardet for lokalfastigheter och 0,5 procent for
industrifastigheter. Utdver dessa finns det fastigheter som
klassificeras som specialfastigheter, exempelvis Skedlo 2:63
belagen i Sundsvall, vilka inte belastas av nagon fastighetsskatt.

NP3 ager 13 fastigheter upplatna med tomtrattsavgald. Tomt-
rattsavgalden uppgar per 30 september 2014 till 356 KSEK pa
arsbasis.

Investeringar
Pagaende projekt uppgar till 14 MSEK, varav upparbetade
uppgick till 12 MSEK per 30 september 2014.

NP3s tio storsta hyresgaster motsvarar 22,9 procent av uthyrbar area och 22 procent av hyresintakter pa arsbasis.

Hyresgast Marknadsomrade Verksamhet Antal kvm Andel, %
PostNord Luled, Dalarna och Sundsvall Logistik- och distributionsforetag 20600 4,5
Tibnor Dalarna Leverantor av stal/metall till verkstads- och byggindustrin 11200 2,4
Lakkapaa Sverige  Luled och Umea Bygg- och jarnvaruhandel 11200 2,4
Forlagssystem Dalarna Logistikféretag inom bokbranschen 10800 2,4
WIPRO Ostersund Tillverkare av hydrauliska cylindrar 9200 2,0
Svensk Cater Ostersund, Sundsvall och Luled  Fullsortimentsgrossist till restauranger 9000 2,0
Ferruform? Lulea Tillverkare av ramkomponenter till fordonsindustrin 8500 1,8
Systembolaget Sundsvall och Ostersund Statligt alkoholmonopol 8400 18
Ramirent Umed och Gavle Maskinuthyrare 8100 1,8
Nordic Flanges Sundsvall Tillverkare av flansar 8 000 17
Totalt 105000 22,9

1) Helagt dotterbolag Scania
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De tio vardemassigt storsta fastigheterna

Fastighetsbestand

Fastighetsvardet for de tio vardemassigt storsta fastigheterna uppgick per 30 september 2014 till 988 MSEK vilket motsvarar 30 procent av
NP3s totala fastighetsvarde. Fastigheterna ar belédgna i Ostersund, Falun, Lule, Sundsvall, Borlange, Luled, Skellefted och Harnédsand.

Angvélten 5, Ostersund, 9 500 kvm. Utgér del av Ostersunds externa
handelsomrade belaget i Lillange. Exempel pa hyresgaster ar Rusta,
Systembolaget och Stadium Outlet.

Majoren 1, Falun, 11 900 kvm. Beldgen soder om centrala Faluni ett
externhandelsomrade. Exempel pa hyresgaster ar Swedol, OoB och
Jysk.

Skotet 8, Luled, 13 100 kvm. Belagen i industri- och handelsomradet
Notviken soder om centrala Lulea. Exempel pa hyresgaster ar Nordsjo,
Max Hamburgare och Blomsterlandet.

i — - i
Banvakten 1, Borlange, 15 000 kvm. Belagen i S&dra Backa industri-
omrade. Hyresgasterna ar Tibnor och Ahlsell.

Timmerlasset 1, Ostersund, 9 200 kvm. Belagen intill E45. Hyresgast ar
Wipro.

Flamman 1, Skelleftea, 6 500 kvm. Belagen i Solbacka industriomrade
intill E4an. Hyresgast ar bl a bygg- och jarnvaruhandelskedjan Lakkapaa.

Skéns Prastbord 2:3, Sundsvall, 13 700 kvm. Belagen i Birsta industri-
och handelsomrade. Exempel pa hyresgaster ar Systembolaget, Bring
och Martin & Servera.

Rafsan 4, Lulea, 18 300 kvm. Belagen invid industri- och handels-
omradet Notviken sdder om centrala Lulea. Exempel pa hyresgaster ar
PostNord och Ferruform.

Skéns Prastbord 1:53, Sundsvall, 5 700 kvm. Belagen i Birsta industri-
och handelsomrade. Exempel pa hyresgaster ar Wipro, Cramo och
Mekonomen.

Torsvik 5, Harndsand, 8 600 kvm. Belagen i centrala Harndsand invid
Edan. Exempel pa hyresgaster ar Trafikverket, Sweco och kommun-
forbundet Vasternorrland.
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NP3s marknadsomraden

Marknadsbeskrivningen i detta avsnitt kommer, om inte annat anges, fran NP3.

Sundsvall

Sundsvall ar NP3s storsta marknadsomrade med
30 procent av NP3s totala fastighetsvarde, per
30 september 2014. NP3 har sitt sate i Sundsvall och
marknadsomradet har sedan grundandet utgjort det
storsta marknadsomradet. Marknadsomradet
omfattar 48 fastigheter med en uthyrbar area om
142 300 kvadratmeter. Hyresvardet uppgick per den
30 september 2014 till 120 MSEK med en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 87 procent. Kontor utgor den storsta fastig-
hetskategorin av hyresvardet, foljt av logistik och industri.

I marknadsomradet ingar aven tio fastigheter i Harndsand, fem
fastigheter beldgna i Timrd, en fastighet i Ornskoldsvik och tva

fastigheter i Solleftea. Hyresvarde for dessa orter uppgar till

63 MSEK, vilket motsvarar 44 procent av det totala hyresvardet
for Sundsvall.

VASTERBOTTEN

Fastigheterna belagna i Sundsvall ar koncentrerade kring
Skonsmon, Birsta och Nacksta. | Sundsvall har det under de
senaste aren pagatt stora infrastrukturprojekt med E4-byggna-
tionen som det absolut storsta. NP3 ager fastigheter i omraden
som bedoms fa Okad attraktivitet efter E4-byggnationens
fardigstallande. Exempelvis kommer omradet Skonsmon med
direkt narhet till nya brofastets anslutningsvagar fa hog till-
ganglighet. | Skdnsmon ager NP3 framst lattare industri- och
logistikfastigheter.

Birsta ar framst kant for sitt handelsomrade. For NP3 har dock
logistikfastigheter variti fokus i Birsta da det finns fordelar
genom narheten till E4:an och laget mellan Sundsvalls
centrum och Timra/Harnosand. NP3 ager flera moderna
logistikanlaggningar i omradet. NP3s storre hyresgaster i
Birsta ar PostNord, Xylem och Systembolaget.

NP3s fastighetsbestand per 30 september 2014
Sundsvalls andel av totalt fastighetsvarde

Sundsvalls andel av totalt hyresvarde

Harnodsand
Timra ﬂ.
@ Sundsvall

‘ Sundsvall 30%
W Gavle 14%
M Dalarna 18%

W Ostersund  10%
' B Umead 14%
- W Lules 14%

Marknadsomradet Sundsvall

M Dalarma 18%
M Ostersund 8%

’ Sundsvall  32%
‘ M Giave 13%
' W Umea 15%

- W Lutes 14%

Hyresvarde per fastighetskategori Hyresvarde per ort

GAVLEBORG \ | Handel — 13% "‘ Sundsvall  56%

W Industri 20% W Hamosand  26%

W Logistik 22% W Timra 1%

M Kontor 39% M Ornskoldsvik 4%

’ W Ovwrigt 5% M Ovrigt 3%
Antal Uthyrbar Hyresvarde Ekonomisk
Fastighetskategori fastigheter? area, kvm MSEK SEK/kvm uthyrningsgrad, %
Handel 7 18 847 16 851 84
Industri 12 33507 24 704 96
Logistik 8 32089 27 837 94
Kontor 16 51287 47 913 83
Ovrigt 5 6580 6 974 75
Totalt Sundsvall 48 142 300 120 846 87

1) NP3 ager en rorelsefastighet (Kdpmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor.
Rorelsefastigheten ingar inte i sammanstallningen ¢ver NP3s fastighetsbestand

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



NP3 har ocksa investerat i Nacksta som med narheten till E14
och Timmervagen ar ett vaxande omrade inom framst
business-to-business-handel.

I Timra ager NP3 ett bestand med narhet till E4:an samt tva
fastigheter belagna pa Sundsvall/Timra flygplats.

Harnosand ar en stad med flera stora myndigheter. NP3 ager
fastigheter med bland annat Trafikverket, Kriminalvarden,
Arbetsformedlingen och Domstolsverket som hyresgaster.

NP3 ager cirka 142 000 kvadratmeter i marknadsomradet
Sundsvall och ser volymen som tillracklig for att na upp till en
god effektivitet.

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
marknadsomradet Sundsvall, se avsnittet "Fastighets-
forteckning”.

Forutom Sundsvalls kommun ar Dios, Norrporten, Hemfosa
och NP3 stora aktorer pa lokalhyresmarknaden i Sundsvall.
Efterfragan pa lokaler i centrala lagen ar god. Under 2014/2015
flyttar SEB samt Com Hem cirka 200 arbetstillfallen till
kommunen och den positiva sysselsattningstillvaxten tyder pa
fortsatt efterfragan pa kommersiella ytor. Den nya bron over
hamninloppet innebar att nya delar av tatorten dppnas upp for
etablering.

Sundsvall har varit en likvid marknad under senare ar genom
storre forvarv av bolag som Dids och Hemfosa. Fastigheter i
Sundsvall utgjorde aven en del av Catenas forvarv av Brinova
Logistik under 2013 och Trophis forvarv av handelsfastigheter
fran AXA samma ar.

Under 2014 har NP3 forvarvat fastigheter i Sundsvall i samband
med ett storre forvary fran Kungsleden. Under de senaste tva
aren har ocksa ett antal transaktioner genomforts i och
omkring det expanderande handelsomradet i Birsta norr om
centrala Sundsvall. NP3 har forvarvat en fastighet med Dormy
som ankarhyresgast och fonden Sveafastigheter har forvarvat
en fastighet fran NCC med XXL som storsta hyresgast.

NP3s marknadsomraden

Storre fastighetsagare i Sundsvall,
kommersiella fastigheter

Fastighetsagare Area, kvm
Sundsvalls kommun 357000
Dids 226 000
Norrporten 222 000
NP3 142 000
Fenix Holding 55000
Hemfosa 47000
lkano fastigheter 40000
IKEA fastigheter 29000
Foreningen Folkets Hus och Park i Sundsvall UPA 19 000
Hjertmans Holding 17000

Not: Areor har avrundats till tusental. Taxerad yta anges for Sundsvall kommun,
Fenix Holding, Féreningen Folkets Hus och Park i Sundsvall UPA, Hjertmans
Holding. Di6s innehav avser Vasternorrland (Sundsvall inkl. Harnésand).

Kalla: Uthyrbar area: Respektive fastighetsbolags webbplats. Taxerad yta: Datscha

Sundsvall

Kontor A Kontor B Kontor C  Industri
Hyra, SEK/kvm 1000-1600 800-1000 600-1000 500-900
Vakans, % 5 5 10 5
Direkt-
avkastning, % 525-6,75 575-7,25 7,0-80 7,0-9,0
Kalla: Datscha
Kommuninformation — 2013 ars nivaer

Sundsvall Sverige, snitt

Invanare, antal 96 978 33258
Arbetsloshet, % 9.9 8,5
Andel forvarvsarbetande (20-64 ar), % 78,3 771
Utbildningsniva eftergymnasial, % 22 25,3
Kalla: Ekonomifakta
Stdrsta privata arbetsgivare
Foretag Anstallda
SCA 825
TeliaSonera 525
ISS Facility Services 475
Kubikenborg Aluminium 475
Metso Paper 425
Kalla: SCB

Skons Prastbord 1:53, Sundsvall

Kallor: Datscha, NAI Svefa, Ekonomifakta och SCB.

Skons Prastbord 2:3, Sundsvall

Valknytt 4, Sundsvall
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NP3s marknadsomraden

Gavle

NP3s marknadsomrade Gavle utgjorde 14 procent

av NP3s totala fastighetsvarde per 30 september

2014. Marknadsomradet omfattar 18 fastigheter

med en uthyrbar area om 55 620 kvadratmeter.

Hyresvardet uppgick, per den 30 september 2014,

till 51 MSEK med en ekonomisk uthyrningsgrad om

96 procent. Ovrigt utgdr den stdrsta fastighetskategorin och
innefattar fastigheter med hyresgaster som Migrationsverket,
Kunskapsskolan och Rasta. | marknadsomradet Gavle ingar
aven tva fastigheter belagna i Sdderhamn, varav en ar
Tonnebro Vardshus.

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 (exempelvis Hoganas Bygg-
keramik och Byggbeslag) 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
och Dahls/Bevego som storre hyresgaster.

Sorby Urfjall ar NP3s storsta omrade i Gavle dar NP3 under
2014 forvarvat ytterligare fastigheter och foradlat lagerfastig-
heter till handelsfastigheter med hyresgaster sasom Fiske-
redskap, Kinnarps med flera. Omradet innefattar aven logistik,
handel samt kontor.

NP3 vill expandera pa Gavlemarknaden. NP3 ager fastigheter
till en yta om cirka 55 600 kvadratmeter och vill uppna ett
fastighetsbestand om cirka 100 000 kvadratmeter. Gavle
beddms ha stor potential inom logistik genom sin narhet till
Arlanda och Stockholm.

Handelsutvecklingen i Gavle har varit svar att beddma, genom
IKEAs eventuella utbyggnad och Hemlingbys expansion, varfor
NP3 medvetet avstatt fran storre affarer inom handel mot
konsument.

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
marknadsomradet Gavle, se avsnittet “Fastighetsforteckning”.

NP3s fastighetsbestand per 30 september 2014
Gavles andel av totalt fastighetsvarde Gavles andel av totalt hyresvarde
HALSINGLAND
‘ Sundsvall 30% ’ Sundsvall 32%
W Gavle 14% M Gavle 13%
M Dalarna 18% M Dalarna 18%
W Ostersund  10% M Ostersund 8%
@ Soderhamn ‘ ' B Umea 14% ' W Umea 15%
~ W Lutes 14% - W Lules 14%
. Marknadsomradet Gavle
DALARNA ° Gévle . ) ) .
Hyresvarde per fastighetskategori Hyresvarde per ort
UPPLAND Handel 26% ‘
W Industri 1% Gavle 90%
W Logistik 12% W Soderhamn  10%
M Kontor 11%
. B Ovrigt 51%
Antal Uthyrbar Hyresvarde Ekonomisk
Fastighetskategori fastigheter area, kvm MSEK SEK/kvm  uthyrningsgrad, %
Handel 5 20252 13 645 94
Industri 1 760 1 713 100
Logistik 2 9132 6 647 83
Kontor 3 7046 5 775 96
Ovrigt 7 18 430 26 1392 100
Totalt Gavle 18 55620 51 910 96
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Stora privata fastighetsagare i Gavle ar Di6s, NS Holding
(Norrporten) och NP3. Lokalmarknaden i Gavle har forbattrats
sedan svackan 2010, da Ericsson lade ner stora delar av verk-
samheten. Vakansnivaerna ar sedan dess sjunkande, nypro-
duktionen av lokaler blygsam och ett val diversifierat naringsliv
star for en stabil efterfragan. Efterfragan pa lokaler i Gavle har
gynnats och fortsatter att gynnas av stora infrastruktursats-
ningar, genom till exempel utbyggnaden av E4.an samt
utbyggnad av stambanan till dubbelspar mellan Gavle och
Stockholm, som beraknas vara klar 2016. De goda kommuni-
kationerna till Stockholm och Uppsala har lett till att
kommunen ingar i partnerskapet Stockholm Business Alliance.

Tre storre portfoljer, Provinsfastigheter-portfolien, Pandoxport-
foljen (Hotell) och Catena/Brinova-portfolien, som omsatts
under de senaste aren har delvis bestatt av kommersiella fast-
igheter i Gavle. | vrigt har de storsta enskilda transaktionerna i
kommunen innefattat bostadsfastigheter eller bostadsprojekt,
till exempel Gavlegardarnas kop av Lakerolomradet i Brynas.

Sorby Urfjall 26:1, Gavle

Naringen 25:1, Gavle

Kallor: Datscha, NAI Svefa, Ekonomifakta och SCB

NP3s marknadsomraden

Storre fastighetsagare i Gavle, kommersiella fastigheter

Fastighetsagare Area, kvm
Gavle kommun 351000
Dios 265000
Norrporten 105000
NP3 56 000
Konsumentforeningen Gavleborg 45000
NRF Sweden Holding 39000
Hemfosa 31000
BillerudKorsnas 22000
Gastrike fastigheter 18 000
Areim Fastigheter | och Il 17000
Winn Hotel Group 14 000

Not: Areor har avrundats till tusental. Taxerad yta anges for Gavle kommun,
konsumentféreningen Gavleborg, NRF Sweden Holding, Billerud Korsnas, Gastrike
Fastigheter, Winn Hotel Group och Ariem Fastigheter | och II. Dids innehav avser
Gavleborg

Kalla: Uthyrbar area: Respektive fastighetsbolags webbplats. Taxerad yta: Datscha

Gavle

Kontor A KontorB  Kontor C Industri
Hyra, SEK/kvm 1000-1400 700-1100 450-650 450-700
Vakans, % 5 75 12,5 7
Direkt-
avkastning, % 5,75-6,75 6,5-7,5 7-85 7,25-9,0
Kalla: Datscha
Kommuninformation — 2013 ars nivaer

Gavle Sverige, snitt

Invanare, antal 97236 33258
Arbetsloshet, % 12,8 8,5
Andel forvarvsarbetande (20-64 ar), % 75,4 771
Utbildningsniva eftergymnasial, % 22,9 25,3
Kalla: Ekonomifakta
Storsta privata arbetsgivare
Foretag Anstallda
Billerud Kornas 975
Sodexo 425
Konsumentforeningen Gavleborg 325
Forenade Care 225
Manpower 225
Kalla: SCB

Tonnebro 1.5, Gavle
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NP3s marknadsomraden

Dalarna

NP3s marknadsomrade Dalarna utgjorde 18 procent

av NP3s totala fastighetsvarde per 30 september

2014. Marknadsomradet Dalarna utgors av Falun,

Borlange och Leksand, dar Borlange utgor storsta

andelen av hyresvardet med 59 procent. Marknads-

omradet omfattar 17 fastigheter med en uthyrbar area

om 97 862 kvadratmeter. Hyresvardet uppgick, per den 30
september 2014, till 67 MSEK med en ekonomisk uthyrnings-
grad om 96 procent. Handel utgor den storsta fastighets-
kategorin.

NP3 gjorde sitt forsta forvary under sommaren 2012
Borlange. Sedan NP3 etablerade sig pa orten har det skett en
kontinuerlig tillvaxt via saval portfoljaffarer som enskilda
forvarv. I Borlange har handeln expanderat, framfoérallt genom
IKEAs etablering i omradet Norra Backa. NP3 har valt att
invanta forvarv av fastigheter med handel mot konsument tills
Bolaget kan gora en god beddmning av handelns fortsatta
utveckling i Borlange. | Borlange har NP3 framst industri- och
logistikfastigheter, dar storsta hyresgasten ar Tibnor med
dotterbolag samt CCS Health Care. | NP3s senaste forvarv var
Borlange kommun saljare med flera nybyggda business-to-

4

Sundsvall 30%
M Gavle 14%
M Dalarna 18%

business-handelsfastigheter med exempelvis Cramo samt
Elektroskandia som hyresgaster. Inom business-to-business-
handel ser NP3 fortsatt mojlighet att expandera i Borlange.

NP3s etablering i Falun ar 2012 skedde genom foérvarv av en
externhandelsfastighet som var under uppférande. Saljare var
Vasallen. Fastigheten ar belagen invid E16 mot Hofors/Gavle
och har valkanda hyresgaster som har starkt Falun som
handelsstad och ses som en destination for handel. Falun har
en begransad externhandel. Vidare ager NP3 industri-
fastigheter i narheten av Korsnas. NP3s stora hyresgaster i
Falun ar Foérlagssystem och Rusta.

I Leksand ager NP3 en fastighet som ingick i en portfoljaffar
2013. Fastigheten har ett gott lage med Karl Hedin bygghandel
som storsta hyresgast, aven Posten ar storre hyresgast i fastig-
heten.

Med sina cirka 98 000 kvadratmeter ar NP3 en betydande
fastighetsaktor i marknadsomradet.

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
marknadsomradet Dalarna, se avsnittet "Fastighetsforteckning”.

NP3s fastighetsbestand per 30 september 2014
Dalarnas andel av totalt fastighetsvarde

Dalarnas andel av totalt hyresvarde
‘ Sundsvall  32%
W Gavle 13%

M Dalarna 18%

M Ostersund  10% M Ostersund 8%
DALARNA ‘ ' W Umea 14% ‘ W Umes 15%
- B Lule: 14% - B Lules 14%
@ cksand
Falun @ Marknadsomradet Dalarna
Borlange @ Hyresvarde per fastighetskategori Hyresvarde per ort
' Handel 42% ‘
B Industri 27% Borlange 50%
W Logistik 22% M ralun 36%
I Kontor 8% M Leksand 5%
W Ovrigt 0%
Antal Uthyrbar Hyresvarde Ekonomisk
Fastighetskategori fastigheter area, kvm MSEK SEK/kvm uthyrningsgrad, %
Handel 6 31650 28 889 99
Industri 4 31466 18 576 95
Logistik 2 29068 15 512 90
Kontor 5 5678 6 980 85
Ovrigt - - - - -
Totalt Dalarna 17 97 862 67 682 96
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Falun och Borlange utgor en integrerad arbetsmarknadsregion
med stor pendling mellan orterna. Det lokala bolaget
Masmastaren Dalarna ar en stor aktor tillsammans med
regionala och nationella aktérer som Dios, Klovern, NP3 och
Roxanne pa orterna Falun och Borlange. Aktiviteten har varit
storinom flera kommersiella segment under de senaste aren
med bl a utvecklingen av handeln i Norra Backa i Borlange och
Ostra Dalregementet i Falun. Falun och Borlange samarbetar
kring utvecklingen av regionens KKN-kluster (Kultur och
Kreativa Naringar) och i Borlange planeras en kombiterminal.

Fastigheteri Falun och Borlange har varit delar av stora portfolj-
forvarv sasom Kungsledens forvarv fran GE Real Estate under
2013 och som Trophis forvarv fran ett antal aktorer. Kontors-,
handels- och industrifastigheter har ingatt i dessa transak-
tioner. Under 2013 forvarvade det borsnoterade fastighets-
bolaget Sagax en logistikfastighet om cirka 20 000 kvadrat-
meter med Axfood som hyresgast och kommunen avyttrade
en bostadsportfolj om drygt 40 000 kvadratmeter till HSB:s
dotterbolag Dalecarlia. Under 2014 har NP3 forvarvat fastig-
heter i bade Falun och Borlange i samband med en portfolj-
affar dar saljaren var Kungsleden.

Kommuninformation — 2013 ars nivaer

Borlénge Falun Sverige, snitt
Invanare, antal 50023 56767 33258
Arbetsloshet, % 9 7,4 8,5
Andel forvarvsarbetande
(20-64 ar), % 74,9 79,6 77,1
Utbildningsniva
eftergymnasial, % 17,3 26,4 25,3
Kalla: Ekonomifakta
Storsta privata arbetsgivare, Borlange och Falun

Borlange Falun
Foretag Anstallda Foretag Anstallda
SSAB 2225 Arctic Paper 475
Stora Enso 825 Forlagssystem 325
ICA 525  Ericsson 225
Nobina 225 Cederroth 175
Dalarnas

Sodexo 175 Forsakringsbolag 175
Kalla: SCB

Majoren 1, Falun Separatorn 2, Borlange

Kallor: Datscha, NAI Svefa, Ekonomifakta och SCB

NP3s marknadsomraden

Storre fastighetsagare i Borléange,
kommersiella fastigheter

Fastighetsagare Area, kvm
Borlange kommun 170 000
Dids 94 000
NP3 52000
Steen & Stréobm Holding 49000
SSAB 27000
Masmastaren Dalarna 18 000
Sven Fréberg 13000
Folkets hus Borlange 12 000
Erik Selin Fastigheter 12000
HSB Dalarna 11000

Not: Areor har avrundats till tusental. Uthyrbar yta anges fér NP3 och Dios, for
resterande fastighetsbolag anges taxerad yta

Kalla: Uthyrbar area: Respektive fastighetsbolags webbplats. Taxerad yta: Datscha

Storre fastighetsagare i Falun, kommersiella fastigheter

Fastighetsagare Area, kvm
Dios 104 000
Falu kommun 80 000
Klovern 55000
NP3 39000
Mollerholm Féradling och Forvaltning 39000
Roxanne Fastighetsfond 28 000
Stig Olof Hedlund 25000
LF-92 AV IOGT-NTO Falun 17000
NPF Sweden Holding 12 000
Masmastaren Dalarna HB 10 000
Trumbackens Fastighets 7000

Not: Uthyrbar area anges for Dids, NP3 och Klévern, for resterande fastighetsbolag
anges taxerad yta

Kalla: Uthyrbar area: Respektive fastighetsbolags webbplats. Taxerad yta: Datscha

Borlange Falun
Kontor A
Hyra, SEK/kvm 900-1300 950-1100
Vakans, % 6 5
Direktavkastning, % 7,25-8,25 7,0-8,5
Kontor B
Hyra, SEK/kvm 750-950 800-900
Vakans, % 7 7,5
Direktavkastning, % 7,75-9,75 7,75-9,0
Kontor C
Hyra, SEK/kvm 600-800 750-900
Vakans, % 12 12,5
Direktavkastning, % 8,75-10 8,0-9,25
Industri
Hyra, SEK/kvm 350-600 350-600
Vakans, % 10 7
Direktavkastning, % 8,25-10,5 8,5-10,5

Kalla: Datscha
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NP3s marknadsomraden

Ostersund

Marknadsomrade Ostersund utgjorde 10 procent av
NP3s totala fastighetsvarde, per 30 september 2014.
Marknadsomradet omfattar fem fastigheter med en
uthyrbar area om 29 748 kvadratmeter. Hyresvardet
uppgick, per den 30 september 2014, till 32 MSEK
med en ekonomisk uthyrningsgrad om 95 procent.
Handel utgor den storsta fastighetskategorin av hyresvardet. |
marknadsomradet Ostersund ingar dven en fastighet belagen i

Sveg.

| Ostersund finns NP3s vardemassigt storsta fastighet,
Angvélten 5i Lillange. Lilldnge &r ett expansivt handelsomrade |
Ostersund. NP3 har valt att fokusera pa handel mot konsu-
ment i Lilldange da utvecklingen inom handeln har varit positiv

samhet.

med begransad konkurrens fran andra externhandels-
omraden. NP3 ar det ledande fastighetsbolaget i Lillange med
hyresgaster som Stadium, Elgiganten, Apoteket med flera.

JAMTLAND

@ Ostersund

NP3s fastighetsbestand per 30 september 2014
Ostersunds andel av totalt hyresvérde

Ostersunds andel av totalt fastighetsvérde

M Dalarna 18%

‘ Sundsvall  30%
' W Givle 14%
M Ostersund  10%

‘ ' B Umea 14%
~ B Lukes 14%

Marknadsomradet Ostersund
Hyresvarde per fastighetskategori

\

¢

I Lillange ager NP3 aven en logistikfastighet med Svensk Cater
som hyresgast. Fastigheten ligger strategiskt belagen invid E14
och i direkt narhet till handelsomradet.

Utover fastigheter i Lillange ager NP3 en storre industrifastighet
som hyrs i sin helhet av Wipro. Fastigheten ar relativt nyprodu-
cerad efter hyresgastens dnskemal och krav. Fastigheten ar
belagen sdder om centrala Ostersund, ldangs med E14, dar
aven PostNord nyproducerar en anlaggning for sin verk-

For fullstandig fastighetsforteckning dver NP3s bestand i
marknadsomradet Ostersund, se avsnittet "Fastighets-
forteckning”.

Sundsvall 32%
W Gavle 13%
M Dalarma 18%
M Ostersund 8%

‘ B Umea 15%
- W Lutes 14%
Hyresvarde per ort

Handel 63:/° Ostersund ~ 97%
M Industri 27% B Oviga orter 3%
M Logistik 9%

Antal Uthyrbar Hyresvarde Ekonomisk
Fastighetskategori fastigheter area, kvm MSEK SEK/kvm uthyrningsgrad, %
Handel 2 12 450 20 1613 92
Industri 2 12 698 9 678 100
Kontor 1 4600 3 638 100
Totalt Ostersund 5 29748 32 1063 95
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Forutom kommunen ar Dids, Aberdeen, Persson Invest,
Kungsleden och NP3 stora fastighetsagare och aktiva aktorer
pa hyresmarknaden for kontor, handel och industrifastigheter i
Ostersund. Férutom bostadsprojekt sa pagar utveckling av
kontor och handeli centrala Ostersund i Dids projekt Central-
palatset som bland annat innebar ett tillskott av centrala
handelsytor. Utanfor stadskarnan pagar en omvandling fran
industri till handel i Lillange/Odenskog dar nya handelsaktorer
6pande etablerar sig.

Ett antal kontorsfastigheter i centrala Ostersund ingick i Kungs-
ledens forvarv fran GE Real Estate under slutetav 2013. Ett
antal transaktioner har agt rum i och kring det expanderande
Lillange handelsomrade dar industrilokaler successivt konver-
teras till handel. NP3 och Perium tillnér kdparna av fastigheter i
denna delmarknad. | dvrigt har aktiviteten varit koncentrerad till
mark, bostader och publika fastigheter dar ett antal transak-
tioner har gjorts under senare ar.

NP3s marknadsomraden

Storre fastighetsagare i Ostersund,
kommersiella fastigheter

Fastighetsagare Area, kvm
Dios 240 000
Ostersunds kommun 110 000
Vallsundet Holding 66 000
Aberdeen Fastighetsfond Sverige 35000
NP3 26 000
AB Persson Invest 21000
Roxanne Fastighetsfond 20000
Akelius Fastigheter 17000
Offentliga fastigheter 17000
Atrium Ljungberg 16 000

Not: Areor har avrundats till tusental. Taxerad yta anges for Ostersund kommun,
Vallsundet Holding, Roxanne Fastighetsfond, Akelius Fastigheter, Offentliga
fastigheter och Atrium Ljungberg. Diés innehav inkluderar Are

Kalla: Uthyrbar area: Respektive fastighetsbolags webbplats. Taxerad yta: Datscha

Ostersund

Kontor A Kontor B Kontor C Industri
Hyra, SEK/kvm ~ 900-1700 700-1000 400-600 350-650
Vakans, % 3,0-7.0 7 10 7
Direkt-
avkastning, % 6,5-7,0 6,75-725 7,25-775 7,75-9,0

Kalla: Datscha

Kommuninformation — 2013 ars nivaer

Ostersund Sverige, snitt
Invanare, antal 59 956 33258
Arbetsloshet, % 8,4 8,5
Andel forvarvsarbetande (20-64 ar), % 78,8 771
Utbildningsniva eftergymnasial, % 26,3 25,3
Kalla: Ekonomifakta
Stdrsta privata arbetsgivare
Foretag Anstallda
Assistanslotsen 275
Kornboden Resurs 225
SAAB 225
Swedbank 225
Attendo 125
Kalla: SCB

Angvalten 5, Ostersund

Kallor: Datscha, NAI Svefa, Ekonomifakta och SCB

Angvalten 6, Ostersund

Timmerlasset 1, Ostersund
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NP3s marknadsomraden

Umea

NP3s marknadsomrade Umea utgjorde 14 procent

av NP3s totala fastighetsvarde, per 30 september

2014. Marknadsomradet omfattar 24 fastigheter

med en uthyrbar area om 69 990 kvadratmeter.

Hyresvardet uppgick, per den 30 september 2014,

till 54 MSEK med en ekonomisk uthyrningsgrad om

93 procent. Handel utgor den storsta fastighetskategorin av
hyresvardet, foljt av kontor.

NP3 etablerade sig i Umea under hosten 2013. Sedan dess har
NP3 genomfort flera forvary och i juli 2014 genomfordes det
storsta forvarvet pa orten genom Kungsledenportfoljen.

Fastigheterna ar koncentrerade kring Ostteg, Ersboda samt
Vasterslatt. Omradena kompletterar varandra val och gor NP3
tillen hyresvard att vanda sig till oavsett vilket lokalslag som
efterfragas.

Ostteg har goda kommunikationsmajligheter, med narhet till
tag och flyg, och ar belaget i direkt anslutning till nya handels-
omradet Entré Syd dar IKEA har etablerat sig. Ostteg ar darmed
ett eftertraktat och expanderande omrade. | Ostteg innehar
NP3 saval handel-, industri- och kontorsfastigheter samt mark.
Under 2015 kommer NP3 tilltréda en nyproducerad fastighet
som ar BREEAM-certifierad med Skanska som hyresgast.

Ersboda ar Umeads storsta handelsomrade. En fortsatt expan-
sion inom handel forvantas. Ersboda kommer trots etable-
ringen i Entré Syd vara det betydande omradet for extern-
handel med skrymmande varor, varfor NP3 valt att fortsatta
expandera inom handel i omradet for att uppna en effektiv
forvaltning. Stora hyresgaster i Ersboda ar Porsche, NetOnNet
samt Umea kommun.

Vasterslatt ar ett etablerat omrade med stortinslag av logistik
och lattare industri. NP3 har i omradet framforallt valt att
fokusera pa business-to-business-handel. Omradet har stor
potential da det har en narhet till centrum, tag och goda
vagforbindelser. Ramirent och Selga ar stora hyresgaster i NP3s
bestand pa Vasterslatt. NP3 har inte valt att i nagon storre
utstrackning investera i logistik i Vasterslatt, da existerande
logistikfastigheter ef moter de krav som hyresgasterna inom
logistik idag staller.

NP3 ser en stor utveckling i Umea, vilket gor att Bolaget ska
fortsatta vara expansivt i utvalda delomraden i Umea.

For fullstandig fastighetsforteckning over NP3s bestand i
marknadsomradet Umea, se avsnittet " Fastighetsforteckning”.

NP3s fastighetsbestand per 30 september 2014
Umeas andel av totalt fastighetsvarde Umedas andel av totalt hyresvarde
‘ Sundsvall  30% ‘ Sundsvall  32%
W Gavle 14% W Gsvle 13%
@ Skelleftes M Dalarna 18% M Dalarna 18%
‘ W Ostersund  10% ‘ M Ostersund 8%
) M Umea 14% M Umea 15%
VASTERBOTTEN .’ W Luled 14% ~' M Luled 14%
@ Umesa Marknadsomradet Umea
Hyresvarde per fastighetskategori Hyresvarde per ort
. &
Handel 40%
M Industri 20% Umea 86%
B Logistik 6% MW Solleftes  13%
I Kontor 28% M Ovriga orter 1%
" H Ovrigt 6%
Antal Uthyrbar Hyresvarde Ekonomisk
Fastighetskategori fastigheter area, kvm MSEK SEK/kvm uthyrningsgrad, %
Handel 8 26 035 22 831 94
Industri 4 15016 11 723 97
Logistik 3 5025 3 614 98
Kontor 7 19586 15 786 90
Ovrigt 2 4328 3 804 81
Totalt Umea 24 69990 54 778 93

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



Stora privata fastighetsagare pa orten ar NS Holding (Norr-
porten), NP3, fastighetsbolaget Gazette och Dids. Kontors-
marknaden i Umea har varit stark under senare ar och vakan-
serna ar relativt laga. Regionen vaxer befolkningsmassigt och
naringslivet utvecklas i god takt vilket talar for en god lokal-
efterfragan. Under kommande ar kommer dock utbudet av
kontorslokaler att ©ka genom nagra centrala utvecklings-
projekt, vilket skulle kunna sla negativt mot vakansnivaerna i
sekundara l3gen. Aven utbudet av handelsytor kommer att &ka
da ett IKEA-varuhus vantas sta klart inom ett par ar.

Forutom IKEA-varuhuset pa cirka 36 000 kvadratmeter bygger
lkano ett kopcentrum i ungefar samma storleksordning. Av de
storre affarer som gjorts i kommunen sa har NP3 varit kopare i
tre affarer, portfoljaffaren fran Kungsleden och North Investors
samt koépet av Cisternen 1 fran Skanska. Ovriga storre affarer ar
NRPs forvary av Cementgjuteriet 5 och Lerstenens forvarv av
Mimerskolan dar kommunen var saljare.

NP3s marknadsomraden

Storre fastighetsagare i Umed, kommersiella fastigheter

Fastighetsagare Area, kvm
Umea kommun 233000
NS Holding (Norrporten) 86 000
Fastighetsbolaget Gazette 83000
NP3 66 000
Fort Knox Forvaring 65000
Dios 53000
Citycon 34000
Lerstenen Parken 33000
Coop Nord 26 000
Umehem Fastigheter 21000

Not: Areor har avrundats till tusental. Uthyrbar yta anges for Diods, NS Holding
(Norrporten) och Citycon, for resterande fastighetsbolag anges taxerad yta

Kalla: Uthyrbar area: Respektive fastighetsbolags webbplats. Taxerad yta: Datscha.

Umea .
Kontor A Kontor B Kontor C  Industri

Hyra, SEK/kvm 1100-1700 800-1200 500-900 400-750

Vakans, % 5 7 10 7

Direkt-

avkastning, % 6,25-7,25  7,25-8,75 8,25-9,5 7,5-9

Kalla: Datscha

Kommuninformation — 2013 ars nivaer

Umea Sverige, snitt
Invanare, antal 118 349 33258
Arbetsloshet, % 72 85
Andel forvarvsarbetande (20-64 ar), % 75,7 771
Utbildningsniva eftergymnasial, % 37,3 25,3
Kalla: Ekonomifakta
Storsta privata arbetsgivare
Foretag Anstallda
Volvo Lastvagnar 1975
GE Healthcare Bio-Sciences 425
Komatsu Forest 425
Coop 325
SCA 325
Kalla: SCB

Huggormen 1, Umea

Kedjan 6, Umea

Kallor: Datscha, NAI Svefa, Ekonomifakta och SCB.

Kedjan 7, Umea
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NP3s marknadsomraden

Lulea

NP3s marknadsomrade Lulea utgjorde 14 procent

av NP3s totala fastighetsvarde, per 30 september

2014. Marknadsomradet omfattar nio fastigheter

motsvarande en uthyrbar area om 62 339 kvadrat-

meter. Hyresvardet uppgick, per den 30 september

2014, till 51 MSEK med en ekonomisk uthyrningsgrad

om 87 procent. Handel utgor den storsta fastighetskategorin
av hyresvardet, foljt av logistik. | marknadsomradet Lulea ingar
aven en fastighet i Kiruna och en fastighet i Gallivare.

| Lulea ar NP3 en relativt ny aktor dar forsta forvarvet genom-
fordes via en portfoljaffar i slutet av 2013. Sedan dess har NP3
expanderat for att bli en tydlig aktor i en av Norrlands mest
expansiva stader.

NP3 har valt attinvestera i Notviken, som ar strategiskt belaget
mellan Luleas och Bodens externhandelsplats Storheden.
Notvikens omrade innefattar bade industri och handel. Storre
hyresgaster i NP3s bestand i Notviken ar ABB, Blomsterlandet
och Nordsjo farg. | Notviken forvarvade NP3 en handelsportfolj
med en storre vakans. Forvarvet genomférdes da omradet har

en stor foradlingspotential eftersom efterfragan i Lulea
beddms som mycket god. Vakansen gor det aven mojligt for
NP3 att bli en synlig, aktiv och narvarande fastighetsagare i
Lulea.

Storheden ar det enda externa handelsomradet i Lulea och
ligger strategiskt belaget vid E4/E10. En omvandling av
omradet pagar fran industri till handel. | Storheden ar PostNord
hyresgast till NP3.

Ett av de mest expansiva omradena ar kring Lulea universitet
dar Luled Science Park och Facebook, finns etablerade. |
omradetinnehar NP3 sin storsta fastighet, vardemassigt,
Rafsan 4. Omradet beddms ha stor potential da ett fortsatt
starkt intresse finns kring datacenters samt for universitetets
utveckling. NP3 ser en fortsatt expansion i Lulea under de
kommande aren.

For fullstandig fastighetsforteckning dver NP3s bestand i
marknadsomradet Lulea, se avsnittet "Fastighetsforteckning”.

NP3s fastighetsbestand per 30 september 2014
Luleas andel av totalt fastighetsvarde Luleas andel av totalt hyresvarde
' Sundsvall  30% ‘ Sundsvall  32%
@ Kiruna W Gavle 14% W Gsvle 13%
M Dalarna 18% M Dalarna 18%
W Ostersund  10% W Ostersund 8%
@ Csllivare ‘ ' W Umes 14% ‘ M Umes 15%
- B Lules 14% - M Lutes 14%
NORRBOTTEN
Marknadsomradet Lulea
Hyresvarde per fastighetskategori Hyresvarde per kommun
@ Lulea “
Handel 56% Lulea 87%
W industi - 12% W Gilvare 7%
' W Logistik 32% W Kiruna 6%
Antal Uthyrbar Hyresvarde Ekonomisk
Fastighetskategori fastigheter area, kvm MSEK SEK/kvm uthyrningsgrad, %
Handel 5 28 372 29 1022 77
Industri 1 7881 6 751 95
Logistik 3 26 086 16 631 100
Totalt Luled 9 62 339 51 824 87
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Stora fastighetsagare, forutom Luled kommun, ar Dios, NS
Holding (Norrporten), NP3 och Galaren Holding. Vakanserna i
centrala Lulea ar laga (5-7 procent), regionen vaxer befolk-
ningsmassigt och naringslivet ar relativt diversifierat, vilket till-
sammans bor ge en stabil till god hyresutveckling. Efterfragan
pa industrilokaler ar god och det blir intressant att folja even-
tuella spin-off effekter av den prestigefyllda etableringen av
Facebooks serverhall.

Av de storre affarer som gjorts dar fastigheter i kommunen
ingatt har NP3 varit kdpare i fyra affarer, paketaffarerna fran
Kungsleden, North Investors och Lakkapaa samt kopet av
Luled Homecenter fran Crown. Ovriga st&rre affarer &r
Solgarden Fastigheters forvarv av Bilen 24 och ett bostads-
paket som var en del av konsolideringen inom Akelius.

NP3s marknadsomraden

Storre fastighetsagare i Lulea, kommersiella fastigheter

Fastighetsagare Area, kvm
Luled kommun 174 000
Dids 116 000
NS Holding (Norrporten) 104 000
NP3 56 000
Galaren Holding 51000
Hemfosa Sverige 35000
Coop Norrbotten 33000
Norgani Sweden Holding 18 000
Areim Fastigheter 18 000
Niam 15000

Not: Areor har avrundats till tusental. Uthyrbar yta anges for Diods, NS Holding
(Norrporten), Hemfosa och NP3, for resterande fastighetsbolag anges taxerad yta

Kalla: Uthyrbar area: Respektive fastighetsbolags webbplats. Taxerad yta: Datscha.

Lulea

Kontor A KontorB  Kontor C Industri
Hyra, SEK/kvm 1000-1500 800-1200 600-900 450-700
Vakans, % 5 7 12 10
Direkt-

avkastning, % 6,5-75 6,75-825 825-90 7,75-875

Kalla: Datscha

Kommuninformation — 2013 ars nivaer

Luled Sverige, snitt
Invanare, antal 75383 33258
Arbetsloshet, % 8,5 8,5
Andel forvarvsarbetande (20-64 ar), % 777 771
Utbildningsniva eftergymnasial, % 28,9 25,3
Kalla: Ekonomifakta
Storsta privata arbetsgivare
Foretag Anstallda
SSAB 1275
Ferruform 575
Gestamp Hardtech 525
TeliaSonera 475
Coop 325
Din Férlangda Arm 325

Kalla: SCB

Rafsan 4, Lulea

Skotet 1, Lulea

Kallor: Datscha, NAI Svefa, Ekonomifakta och SCB

Staget 13, Luled
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Varderingsintyg

Nedan redovisas ett extern varderingsintyg avseende fastighetsbestandet i NP3 som har utfardats av
oberoende sakkunnig varderingsman. Varderingsintyget, med vardetidpunkt 30 september 2014, avser
hela Koncernens fastighetsbestand och uppgar till 3 261 MSEK. | prospektet anvands genomgaende
NP3s egna marknadsvardering av fastigheterna per 30 september 2014 vilket uppgar till 3 242 MSEK.
Varderingsintyget har upprattats av det oberoende varderingsinstitutet Forum Fastighetsekonomi AB.
For ytterligare information se avsnittet “Legala fragor och annan information — Information fran tredje
man". Varderingsintyget avser endast bebyggda fastigheter och fyra obebyggda fastigheter omfattas ej.
Det har ej agt rum nagra materiella férandringar efter det att varderingsintyget utfardades.

VARDERINGSINTYG

P& uppdrag av NP 3Fastigheter AB har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsvérdet av bolagets samt-
liga fastigheter. Fastighetsbestandet utgors av totalt 117 st varderingsenheter som utgors av sammanlagt 121
registerfastigheter. Fastigheterna ar belagna i sammanlagt 16 kommuner i norra och mellersta Sverige och ari
huvudsak anpassade for kontors-, handels- eller logistikindamal. Den totala uthyrningsbara arean uppgar till ca
458 000 kvm. Vérdetidpunkt &r 2014-09-30 i enlighet med Q3. Varje vérderingsenhets marknadsvarde har be-
doémts separat och vardebedémningen nedan utgér summan av samtliga fastigheters marknadsvarden.

Underlag

Hyres- och driftkostnadsdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagéende uthyr-
ningar, uppsagningar och planerat underhall etc. Officiella uppgifter om fastigheterna har hamtats fran Fastig-
hetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner m m har inhdmtas fran respektive myndighet.

Merparten av fastigheterna har besiktigats av undertecknade vid nagot tillfélle under de senaste tre aren. For
21 fastigheter har dock besiktning inte skett av undertecknade. Istéllet har information hdmtas fran andra ex-
terna véardeutlatanden och/eller information erhéllits fran ansvarig férvaltningspersonal.

Metodik

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade
framtida betalningsstrommar dér alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhllskostnader, fastig-
hetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges vdrden som 6verensstammer med de bedémningar
marknaden kan antas géra under rddande marknadssituation. Som grund foér vara bedémningar om mark-
nadens direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvdrde framréiknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och
restvardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall beaktas olika vardetillagg eller vardeav-
drag.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:

— Kalkylstart 2015-01-01

— Inflationen (KPI-féréndring) &r 1,0% under 2015 och 2,0% under resterande kalkylperiod.

— Hyresutvecklingen féljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter I6ptidens slut gors vid behov en marknads-
anpassning och hyresutvecklingen féljer sedan 100% av KPI.

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

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedémts till 5,6% - 11,0% beroende pa fastighetstyp, ldge och
hyreskontraktsstruktur och kalkylréntan &r i normalfallet lika med direktavkastningen génger inflationen.
Cirka 75% av bedémningarna har dock direktavkastningskrav vid kalkylslut mellan 7,5 — 8,5%.

Vardebedémning

P& begéran intygas harmed att fastigheternas sammanlagda marknadsvérde vid vérdetidpunkten 2014-09-30 i
enlighet med Q3 har bedémts till 3261 100 000kronor (Tre miljarder tvahundrasextioen miljoner etthundra
tusen kronor).

Fastigheterna i Sundsvall: Kompaniet 5, Plutonen 1, Luftvérnet 1, Luftvérnet 2, Regementet 5, Staben 3, fastigheterna i Umed: Ledet 1,
Bjérnjéigaren 2, Singeln 17, Singeln 18, Kedjan 5, Kedjan 7 samt fastigheten i Gévle: Sérby Urfjéill 26:1, innehas med tomtratt medan 6vriga

i innehas med d att for vilka det vdrdet dr 113 700 000 kronor, vilket intagits i den sammanlagda virdebe-
démningen ovan.

Samlat portfsljvirde avviker frén verkligt virde pd forvaltni i i de historiska finansiella rapp per 2013-12-31. | huvudsak
beror skillnaden i virde pd att férvirv och frséljning av fastigheter har skett under tiden 2014-01-01 — 2014-09-30.

Stockholm 2014-10-21
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Utvald finansiell information

Utvald finansiell information

Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende rakenskapsaren 2011-2013 ar hamtad ur
NP3s reviderade koncernrakenskaper. Aren 2012, 2013 och perioden jan—sep 2013 samt perioden jan—
sep 2014 har upprattats i enlighet med IFRS och aret 2011 i enlighet med tidigare redovisningsprinciper.
Overgangens effekt beskrivs i sin helhet i avsnittet “Historisk finansiell information”. Uppgifter avseende
ar 2014 har hamtats ur NP3s dversiktligt granskade delarsrapport for 1 januari—30 september 2014.
Samtliga heldrsrapporter har reviderats och deldrsrapporten 1 januari—30 september 2014 har dversikt-
ligt granskats av Bolagets revisor. Rapporterna finns tillgangliga i sin helhet pa Bolagets hemsida.

Koncernens resultatrakning Tidigare
redovisnings-
IFRS principer
2014 2013 2013 2012 2011
MSEK jan—sept jan—sept jan—dec jan—dec jan—dec
Intakter 162 107 149 90 39
Fastighetskostnader -29 -20 -28 -18 -7
Fastighetsskatt -5 -3 -5 -2 -1
Driftéverskott 128 84 116 70 31
Central administration -16 -8 -11 -9 -4
Finansnetto -34 -26 -36 =25 -13
Ranta konvertibler =11 =11 -16 -9 -4
Forvaltningsresultat 67 38 53 27 119
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 35 -20 -8 28 K
Vardeférandringar derivat 2 2 3 -6 0
Ovrigt? - _ _ _ )
Resultat fore skatt 104 20 47 49 9
Skatt pa periodens resultat -9 -4 0 0 -4
Uppskjuten skatt -15 -11 -15 -9
Arets resultat 81 5 32 40

1) Ovrigt avser avskrivningar pa fastigheter och forsaliningsresultat av fastigheter hanférligt till redovisningsprinciper fér 2011
*) Ej tillampligt.
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Utvald finansiell information

Tidigare
redovisnings-
IFRS principer
2014 2013 2013 2012 2011
MSEK jan—sept jan—sept jan—dec jan—dec jan—dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 3242 1498 1737 1250 601
Ovriga anlaggningstillgangar 18 2 14 0 5
Omsattningstillgangar 26 29 13 11 12
Likvida medel 68 56 57 35 12
Totala tillgangar 3353 1586 1821 1296 630
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1267 215 280 166 49
Uppskjuten skatt 51 26 31 15 23
Derivat 0 2 0 6 0
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1859 887 993 735 388
Konvertibla skulder 0 346 408 242 109
Ovriga langfristiga skulder 1 3 3 15 1
Summa langfristiga skulder och derivat 1922 1265 1435 1014 522
Rantebarande kortfristiga skulder 68 19 44 46 6
Derivat 1 2 3 0 0
Rorelseskulder 96 85 60 70 53
Summa kortfristiga skulder och derivat 164 106 106 116 59
Totalt eget kapital och skulder 3353 1586 1821 1296 630
Tidigare
redovisnings-
IFRS principer
2014 2013 2013 2012 2011
MSEK jan—sept jan—sept jan—dec jan—dec jan—dec
Lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 67 38 53 27 9
Justeringar for poster som inte
ingar i kassaflodet 3 0 -2 3
Betald skatt -1 -2 0 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fére férandringar av réreslekapital 69 37 50 26 10
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (=) / Minskning (+) av rérelsefordringar 1 -12 0 19 -9
Okning (=) / Minskning (+) av rorelseskulder -502 10 -1 -12 14
Kassaflode fran lopande verksamheten -432 34 49 34 15
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -707 -54 -136 -144 -101
Salda forvaltningsfastigheter 2 2 4 18 0
Investeringar befintliga fastigheter -15 -9 -62 -33 0
Investeringar i finansiella tillgangar 0 0 0 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten =719 -61 -194 -158 -101
Finansieringsverksamheten
Nyemission 399 26 45 38 42
Upptagna lan 1322 424 592 413 247
Amortering av laneskuder -560 -402 -470 -304 -193
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1162 48 168 148 96
Avrets kassaflode 11 22 23 23
Likvida medel vid arets bérjan 57 35 35 12
Likvida medel vid arets slut 68 56 57 35 12
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Utvald finansiell information

Aktuell 2014 2013 2013 2012 2011

intjaningsformaga® jan-sept jan-sept jan-dec  jan-dec  jan-dec
Fastighetsrelaterade?
Antal fastigheter vid periodens utgang, st 121 55 66 45 17
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 458 203 237 167 63
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen, MSEK 3242 1498 1737 1250 601
Fastighetsvarde, SEK/kvm 7080 7386 7343 7508 9468
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 94 96 96
Overskottsgrad, % 79 78 78 78 80
Direktavkastning, % 58 5,8 81 8,2 7,6
Finansiella®
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 2,7 15,2 24,7 29,2
Avkastning pa eget kapital inkl konvertibla skulder, % 9,0 2,9 8,4 11,9 141
Skuldsattningsgrad, ggr 15 1,6 15 2,0 2,4
Rantetackningsgrad, ggr 33 2,9 2,9 2,3 19
Belaningsgrad, % 59,4 60,5 59,7 60,9 65,5
Soliditet, % 37,8 13,6 15,4 12,8 79
Soliditet inkl. konvertibla skulder, % 378 35,4 37,8 315 25,8
Genomesnittlig ranta till kreditinstitut, % 3,0 3.9 3.9 4,2 4,9
Nyckeltal per aktie fére utspadning®
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 296 344 210 98
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 19677 255 271 175 77
Eget kapital, SEK/aktie ¥ 31,1 36,4 40,7 39,4 251
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK/aktie 32,3 - - - -
Forvaltningsresultat, SEK/aktie® 4,3 34 7,5 9,7 7,6 71
Resultat efter skatt, SEK/aktie 41 1,0 5,8 11,4 3,3
Utdelning, SEK/aktie - - - - -
Nyckeltal per aktie efter utspadning®
Antal aktier motsvarande utstallda konvertibler, tusental - 694 807 494 229
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 990 1151 705 327
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 30484 855 907 596 142
Eget kapital, SEK/aktie ¥ 31,6 28,4 29,9 29,0 24.8
Forvaltningsresultat, SEK/aktie® 2,2 2,2 2,9 2,2 3.8
Resultat efter skatt, SEK/aktie ® 2,9 0,8 2,4 4,0 2,7

1) Aktuellintjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per 30 september 2014. For fullstandig information om intjaningsférmaga se avsnittet "Aktuell intjianingsformaga”.
2) NP3 ager en rorelsefastighet (Kopmannen 1) belagen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar inte i

sammanstallningen dver NP3s fastighetsbestand

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

och konvertibla skulder hanterats som eget kapital

4) Eget Kapital per aktie, forvaltningsresultat per aktie och resultat efter skatt har justerats for en aktiesplit om 20:1 som genomférdes i september 2014.

Not: NP3 redovisar i enlighet med IFRS for aren 2012, 2013, perioden jan—sep 2013 och perioden jan-sep 2014 och for aret 2011 i enlighet med tidigare redovisningsprinciper.

Definitioner

Avkasting pa eget kapital
Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital

inkl. konvertibla skulder

Periodens resultat justerat for aterlaggning
av konvertibelranta samt skatteeffekt om
22 procent paranta i procent av genom-

snittligt eget kapital inkl konvertibla skulder.

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

Direktavkastning

Periodens driftoverskott i procent av
fastighetsportfoliens genomsnittliga
marknadsvarde.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvardet.

Forvaltningsresultat, SEK/aktie
Forvaltningsresultat per aktie ar beraknat
med genomsnittligt antal aktier.

Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV),
SEK/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt beraknat pa antal aktier vid periodens
slut.

Resultat efer skatt, SEK/aktie
Resultat efter skatt per aktie ar beraknat med
genomesnittligt antal aktier.

Rantetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder exkl. konvertibla
skulder dividerat med eget kapital vid full
konvertering.

Soliditet
Eget kapital i procent av balans-
omslutningen.

Soliditet inkl. konvertibla skulder
Eget kapital vid full konvertering i procent
av balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av hyresintakter.
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Kommentarer till utvald finansiell information

Foliande information bor lasas i anslutning till avsnittet "Utvald finansiell information”. Nedanstaende kommentarer
till den finansiella utvecklingen baseras pa perioderna januari— september 2014 och januari—september 2013 samt
rakenskapsaren 2013, 2012 och 2011. Aren 2012, 2013 och perioden januari— september 2014 har uppréttats i
enlighet med IFRS. Samtliga ar har granskats av Bolagets revisorer och perioden januari— september 2014 har dver-
siktligt granskats av Bolagets revisorer. Rapporterna finns tillgangliga i sin helhet pa Bolagets hemsida. Kommenta-
rerna ska lasas tillsammans med avsnittet "Utvald finansiell information’”.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisning for NP3 har upprattats enligt de av EU
antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
avseende rakenskapsaret 2014. Vidare har koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet for Finansiell Rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa anskaffningsvarde,
forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka ar
redovisade till verkligt varde. Moderbolaget har upprattat sin
arsredovisning i enlighet med arsredovisningslagen och med
tilldampning av Radet for Finansiell Rapporterings rekommen-
dation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Moderbolaget
tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
forutom i de fall annat féljer av bestdmmelserna i ARL eller inte
ar mojligt med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffnings-
varde-metoden. Aktieagartillskott redovisas hos givaren som
en okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
okning av fritt eget kapital. Ansvarsforbindelser till forman for
dotterbolag, ar finansiellt garantiavtal och redovisas i enlighet
med RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Finansiella
garantiavtal redovisas som avsattning i balansrakningen nar
olaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras
for att reglera atagandet.

For moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rapport
over resultat och ovrigt totalresultat. For koncernen utgor
dessa tva handlingar tillsammans en rapport dver resultat och
ovrigt resultat. Vidare anvands benamningarna resultatrakning,
balansrakning respektive kassaflodesanalys for de rapporter
som i koncernen har titlarna rapport over totalresultat finansiell
stallning respektive rapport 6ver kassafloden. Resultatrakning
och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan rapporten éver
forandringar i eget kapital och kassaflodesanalys baseras pa
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7
Rapport éver kassafloden. De skillnader mot koncernens
rapporter som gor sig gallande i moderbolagets resultat- och
balansrakningar utgors framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader, samt eget kapital.
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Férandringar i redovisningsprinciper

Enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) 3 kap 4a § och 4 kap
14b § far foretag som inte omfattas av EG:s férordning
(1606/2002) om tillampning av internationella redovisnings-
standards valja att uppratta sin koncernredovisning enligt
internationella redovisningsstandards (International Financial
Reporting Standards — IFRS) godkanda av Europeiska Unionen
(EU). NP3s styrelse har beslutat att koncernredovisningen ska
upprattas enligt dessa regler. Detta innebar att delarsrapporten
for forsta kvartalet 2014 ar den forsta finansiella rapporten
enligt IFRS.

En 6versikt av effekterna per 6vergangsdatum den 1 januari
2012 samt resultat och eget kapital for jamforelsearet framgar
av finansiella historiska rapporter, se avsnittet "Historisk finan-
siell information’. Overgangen till IFRS har ocksa inneburit vissa
forandringar i struktur och klassificering av rakningarna an
tidigare. Overgangen till IFRS har inneburit att det tillkommit
orealiserade poster som dock inte haft nagon nettoeffekt pa
koncernens nettokassaflode.

Poster varderade till verkligt varde
Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa, snarare an for anvandning i eget foretags verk-
samhet. Samtliga av NP3s fastigheter beddms utgora forvalt-
ningsfastigheter forutom den egna fastighet i vilken verksam-
heten bedrivs som klassificeras som rorelsefastighet.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde
vilket inkluderar direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastig-
heter redovisas darefter i koncernbalansrakningen till verkligt
varde. Vardering till verkligt varde sker kvartalsvis genom extern
och intern vardering och baseras pa marknadsvarden. Varde-
forandringar, bade realiserade och orealiserade, redovisas i
resultatrakningen under posten vardeforandring fastighet.
Orealiserade vardeforandringar beraknas fran varderingen vid
rapporteringstillfallet jamfort med vardering vid foregaende
rapporteringstillfalle, alternativt anskaffningsvardet om fast-
ighet forvarvats under aret, med tillagg for under perioden
aktiverade tillkommande utgifter. Hur den realiserade varde-
forandringen beraknas framagar av redovisningsprinciperna for



intakter fran fastighetsforsaljningar. Tillkommande utgifter
laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med till-
gangen kommer att komma foretaget till del och anskaffnings-
vardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande for beddmningen nar en tillkom-
mande utgift [aggs till det redovisade vardet ar om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar daray,
varvid saddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Utgifter for
6pande reparationer och underhall kostnadsfors i den period
de uppkommer.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar bland tillgangarna likvida medel, hyres- och kundford-
ringar och ovriga fordringar samt bland skulderna rantederivat,
leverantorsskulder, dvriga skulder och laneskulder. Bolaget
tillampar inte sakringsredovisning. Finansiella instrument redo-
visas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde,
med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kate-
gorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via
resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Efter-
féljande redovisning sker beroende pa kategorisering.

Bolagets konvertibla skuldebrev har bedomts utgora ett
sammansatt finansiellt instrument i enlighet med IAS 32. Vidare
har Bolaget bedomt att rantorna pa konvertibellanen om

5 procent motsvarar den ranta som koncernen skulle ha fatt
betala for ett lan utan konverteringsratt men i dvrigt samma
villkor som konvertibellanet, varvid hela lanebeloppen har
hanforts till lanedelen och varderas till utstallt belopp.

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att ekono-
miskt sakra de risker for ranteexponeringar som koncernen ar
utsatt for. Derivat redovisas initialt till verkligt varde innebarande
att transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter den
initiala redovisningen redovisas rantederivat till verkligt varde i
balansrakningen med vardeférandringar i resultatrakningen.
NP3 har endast ranteswap som derivatinstrument.

For mer information gallande redovisningsprinciper se
avsnittet "Historisk finansiell information".

Intakter

Intakterna for perioden januari-september 2014 uppgick till
162 MSEK, efter en 0kning med 55 MSEK jamfoért med samma
period 2013 da intakterna uppgick till 107 MSEK. Av intakterna
uppgick hyresintakter och andra hyresrelaterade intakter till 162
MSEK. Okningen beror till stor del pa ett betydligt storre fastig-
hetsbestand. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per
30 september 2014 till 93 procent i jamforelse med 94 procent
vid slutet av samma manad 2013.

Fastighetskostnader och driftoverskott
Fastighetskostnaderna for perioden januari—september 2014
uppgick till =29 MSEK jamfort med —20 MSEK under samma
tidsperiod 2013. Okningen beror i huvudsak pa ett stdrre fastig-
hetsinnehav. Driftoverskottet Okade till 128 MSEK under
perioden jamfort med 84 MSEK for samma period tidsperiod
2013, framst beroende pa ett stérre bestand. Overskottsgraden
uppgick per 30 september 2014 till 79 procent jamfort med

78 procent vid slutet av samma méanad 2013.

Kommentarer tillutvald finansiell information

Central administration

Central administration uppgick under perioden januari—
september 2014 till =16 MSEK efter en 6kning med 8 MSEK
jamfort med samma tidsperiod 2013 da central administration
uppgick till =8 MSEK. Okningen beror huvudsakligen pa hdgre
personalkostnader i samband med det vaxande antalet fastig-
heter.

Finansnetto

Finansnettot for perioden januari-september 2014 uppgick till
—34 MSEK, efter en 0kning med 8 MSEK jamfort med finans-
nettot for samma tidsperiod 2013 som uppgick till =26 MSEK.
Okningen av finansnettot beror pa dkad skuldsattning till folid
av expansionen av fastighetsbestandet. Den genomsnittliga
rantan har minskat till 3,0 per 30 september 2014 jamfort med
3,9 procent vid slutet av samma manad 2013. Ranta pa konver-
tibelldn uppgick till =11 MSEK i likhet med samma manad 2013.
Under andra kvartalet 2014 inlostes samtliga konvertibler varfor
inga ytterligare konvertibelrantor tillkommer efter kvartalet.

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 67 MSEK under perioden
januari-september 2014, jamfort med 38 MSEK samma tids-
period 2013. Okningen kan till stor del férklaras av de netto-
forvarv av fastigheter som genomforts under 2014.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter och derivat
Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till

35 MSEK under perioden januari-september 2014 jamfort
med —20 MSEK samma tidsperiod 2013. Vardet pa forvalt-
ningsfastigheterna uppgick till 3 242 MSEK den 30 september
2014 att jamfora med 1 498 MSEK vid slutet av samma manad
2013. Vardefdrandringarna pa derivat uppgick till 2 MSEK for
perioden januari—september 2014 och fér samma tidsperiod
2013. Per 30 september 2014 uppgick vardet pa innehaven av
derivat, langfristiga och kortfristiga, till 1 MSEK att jamféra med
3 MSEK vid slutet av samma manad 2013.

Periodens resultat

Periodens resultat for niomanadersperioden januari—
september 2014 uppgick till 81 MSEK, jamfort med 5 MSEK for
samma tidsperiod 2013. Okningen &r framfor allt hanforlig till
Okade hyresintakter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten minskade med
-466 MSEK till =432 MSEK for perioden januari-september
2014 jamfort med 34 MSEK for samma tidsperiod 2013. Kassa-
flodet fran investeringsverksamheten uppgick till =719 MSEK
under perioden januari-september 2014 jamfort med

-61 MSEK under samma tidsperiod 2013. Forandringen beror
pa forvarv av fastigheter. Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick under januari—september 2014 till 1 162 MSEK
efter en dkning med 1 113 MSEK fran 48 MSEK under med
samma tidsperiod 2013. Okningen beror framfor allt p& utdkad
lanefinansiering till foljd av nettoforvarv av fastigheter. Kassa-
fléddet under perioden januari-september 2014 uppgick till

11 MSEK jamfort med 22 MSEK under med samma tidsperiod
2013. Likvida medel per 30 september 2014 uppgick till

68 MSEK efter en dkning med 12 MSEK fran 56 MSEK vid slutet
av samma manad 2013.
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Kommentarer till utvald finansiell information

Eget kapital och konvertibla skulder

Sedan Bolaget grundades 2010 har investerare tillfort NP3
kapital genom en kombination av aktiekapital och konvertibla
skulder. Relationen har varit 30 procent aktier och 70 procent
konvertibla skulder med en fast ranta om 5 procent. Konver-
tiblerna var utformade med en ratt for NP3 att pakalla konver-
ting. Eget kapital per 30 september 2014 uppgick till 1 267
MSEK, vilket ar en &kning med om 1 052 MSEK jamfort med
215 MSEK vid slutet av samma manad 2013. Den betydande
okningen ar bl a en effekt av att Bolaget per 30 juni 2014
konverterade samtliga konvertibla skulder, vilka innan konver-
tering uppgick till 346 MSEK. Konvertibla skulder uppgick
darmed till 0 MSEK per 30 september 2014, vilket ar en minsk-
ning om 346 MSEK jamfort med 346 MSEK vid slutet av samma
manad 2013.

Investeringar

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter under perioden
januari—-september 2014 uppgick till 15 MSEK, vilket ar en
okning om 6 MSEK jamfort med 9 MSEK for samma tidsperiod
2013. Storsta investeringarna under perioden januari—
september 2014 utgjordes av 3,5 MSEK i fastigheten Trucken
16 samt 2 MSEK i fastigheten Spanningen 5. Investeringarna
under perioden januari-september 2014 ar pagaende.

Forvarv och avyttringar

Under perioden januari—september 2014 forvarvades fastig-
heter for 1 470 MSEK. Under samma period saldes fastigheter
for 14 MSEK. Nettoforvarven uppgick darmed till 1 456 MSEK.
Under samma tidsperiod 2013 uppgick forvarven till 269 MSEK
och forsaljningarna till 3 MSEK.

Intakter

Intakterna for 2013 uppgick till 149 MSEK, efter en 6kning med
cirka 59 MSEK jamfort med 2012 da intakterna uppgick till

90 MSEK. Av intékterna uppgick hyresintakter till 149 MSEK.
Okningen beror till stor del pa ett betydligt storre fastighets-
bestand. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per sista
december 2013 till 94 procent att jamfora med 96 procent ett
ar tidigare.

Fastighetskostnader och driftoverskott
Fastighetskostnaderna for 2013 uppgick till =28 MSEK jamfort
med —18 MSEK under 2012. Okningen beror i huvudsak pa ett
storre fastighetsinnehav. Driftoverskottet dkade till 116 MSEK
under 2013 jamfort med 70 MSEK for narmast foregaende ar,
framst beroende ett stérre bestand. Overskottsgraden uppgick
till 78 procent for 2013 och for 2012.

Central administration

Central administration uppgick till = 11 MSEK, en &kning med

2 MSEK jamfort med 2012 da central administration uppgick till
~9 MSEK. Okningen beror huvudsakligen pa hégre personal-
kostnader i samband med verksamhetens expansion.

Finansnetto

Finansnettot for 2013 uppgick till =36 MSEK efter en &kning med
11 MSEK jamfort med finansnettot for 2012 som uppgick till

—-25 MSEK. Ranta pa konvertibellan okade till =16 MSEK fran

-9 MSEK. Konvertibellan avser skuldebrev som ar konverterings-
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bara mot aktier. Okning av kostnaderna for finansnetto respek-
tive konvertibellan beror pa okad skuldsattning samt nyemis-
sioner till folid av expansionen av fastighetsbestandet. Den
genomesnittliga rantan pa rantebarande skulder har sjunkit nagot
till 3,9 procent jamfort med 4,2 procent vid slutet av 2012.

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet fordubblades till 53 MSEK, jamfort med
27 MSEK fér 2012. Okningen kan till stor del férklaras av de
nettoforvarv av fastigheter som genomfordes under 2013.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter och derivat
Vardefdrandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till

-8 MSEK under 2013 jamfort med vardeférandringar pa

28 MSEK under narmast féregaende ar. Vardet pa forvaltnings-
fastigheterna uppgick till 1 737 MSEK den sista december 2013
attjamfora med 1 250 MSEK vid slutet av 2012. Vardeforand-
ringen pa derivat uppgick till 3 MSEK under 2013 jamfort med
-6 MSEK under 2012. Vid slutet av 2013 respektive 2012
uppgick vardet pa innehaven av derivat, langfristiga och kort-
fristiga, till 3 MSEK respektive 6 MSEK.

Arets resultat

Avrets resultat 2013 uppgick till 32 MSEK, jamfort med 40 MSEK
2012. Minskningen ar framfor allt hanforlig till negativa varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den [Gpande verksamheten dkade med

16 MSEK till 49 MSEK for 2013 jamfort med 34 MSEK for 2012.
Okningen beror pa ett hogre driftéverskott hanforligt till ett
storre fastighetsbestand. Kassaflodet fran investeringsverk-
samheten uppgick till =194 MSEK under 2013 jamfort med
-158 MSEK under 2012. Okningen beror pa hogre investe-
ringar i befintliga fastigheter. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick under 2013 till 168 MSEK efter en
dkning med 20 MSEK fran 148 MSEK under 2012. Okningen
beror framfor allt pa utdkad lanefinansiering till foljd av netto-
forvarv av fastigheter. 2013 ars kassaflode uppgick till 23 MSEK
oférandrat mot foregaende ar. Likvida medel per 31 december
2013 uppgick till 57 MSEK efter en 0kning med 23 MSEK fran
35 MSEK vid arets borjan.

Eget kapital och konvertibla skulder

Sedan Bolaget grundades 2010 har investerare tillfort NP3
kapital genom en kombination av aktiekapital och konvertibla
skulder. Relationen har varit 30 procent aktier och 70 procent
konvertibla skulder med en fast ranta om 5 procent. Konver-
tiblerna var utformade med en ratt for NP3 att konvertera. Eget
kapital per 31 december 2013 uppgick till 280 MSEK, vilket ar
en okning med om 114 MSEK jamfort med 166 MSEK for
samma period 2012. Konvertibla skulder uppgick till 408 MSEK,
vilket ar en 6kning med om 166 MSEK jamfort med 242 MSEK
for samma period 2012.

Investeringar

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick till
14 MSEK, vilket ar en minskning med cirka 11 MSEK fran

25 MSEK for 2012. Storsta investeringarna under 2013
utgjordes av 5 MSEK i rorelsefastigheten Kobpmannen 1 samt
2,6 MSEK i fastigheten Baggen 3.



Férvarv och avyttringar

Under 2013 forvarvades fastigheter for 498 MSEK. Under
samma period saldes fastigheter for 5 MSEK. Nettoforvarven
uppgick darmed till 493 MSEK. Under 2012 uppgick forvarven
till 614 MSEK och forsaljningarna till 25 MSEK.

Byte av redovisningsprincip

Under 2014 har Bolaget beslutat att byta redovisningsprinciper
till IFRS for koncernen. De forsta finansiella rapporterna som
upprattades enligt de nya principerna var kvartalsrapporten for
forsta kvartalet 2014. | samband med byte av redovisnings-
principer har aven ingédende balans per 1 januari 2012 samt
jamforelsearen 2012 och 2013 omraknats. De omarbetade
finansiella rapporterna over historisk information avser
koncernredovisning for NP3 Fastigheter AB (publ) och dess
dotterbolag. Rakenskapsaret 2012 i detta avsnitt har darmed
upprattats i enlighet med IFRS medan rakenskapsaret 2011 har
uppréttats i enlighet med BFN. Overgangens effekter beskrivs i
sin helhet i avsnittet i " Historisk finansiell information'”. Over-
gangen till IFRS har inneburit vissa forandringar i struktur och
klassificering av rakningarna an tidigare. Det har tilkommit
orealiserade poster som dock inte haft nagon nettoeffekt pa
koncernens nettokassaflode.

Intakter

Intakterna for 2012 uppgick till 90 MSEK, efter en 6kning med
51 MSEK jamfort med 2011 da intakterna uppgick till 39 MSEK.
Av intakterna uppgick hyresintakter till 90 MSEK respektive

39 MSEK under respektive ar. Okningen beror till stor del pa ett
betydligt storre fastighetsbestand. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick per sista december 2012 till 96 procent
att jamfora med 96 procent ett ar tidigare.

Fastighetskostnader och driftoverskott
Fastighetskostnaderna for 2012 uppgick till =18 MSEK, jamfort
med -7 MSEK under 2011. Okningen beror i huvudsak pa ett
storre fastighetsinnehav. Driftoverskottet dkade till 70 MSEK
avseende 2012, jamfort med 31 MSEK for 2011, beroende pa
det storre bestandet. Overskottsgraden uppgick till 78 procent,
jamfért med 80 procent for féregaende ar.

Central administration

Central administration uppgick till =9 MSEK efter en 6kning
med 5 MSEK jamfort med 2011, da central administration
uppgick till -4 MSEK. Okningen beror huvudsakligen pa hogre
personalkostnader i samband med verksamhetens expansion.

Finansnetto

Finansnettot for 2012 uppgick till =25 MSEK efter en 6kning
med 12 MSEK jamfort med 2011 da finansnettot uppgick till
—-13 MSEK. Den genomsnittliga rantenivan uppgick till

4,2 procent vid slutet av 2012 jamfort med 4,9 procent vid
slutet av 2011. Ranta pa konvertibellan 6kade till -9 MSEK fran
—4 MSEK. Okningen av finansnetto och konvertibelrdnta beror
pa hogre rantebarande skulder och konvertibellan som en
konsekvens av ett storre fastighetsbestand.

Kommentarer tillutvald finansiell information

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet Okade till 27 MSEK, jamfort med 11 MSEK
for 2011, Okningen férklaras av de stora nettofdrvary av fastig-
heter som genomférdes under 2012.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter och derivat
Redovisas ej for 2011 varfor en jamfoérelse med 2012 ej ar
relevant. Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick
till 28 MSEK och vardeférandringar for derivat till =6 MSEK for
2012,

Arets resultat

Arets resultat fér 2012 uppgick till 40 MSEK, jamfort med

5 MSEK for 2011. Den kraftiga Okningen beror framfor allt pa ett
storre fastighetsinnehay, positiva vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter samt att 2011 belastas av avskrivning pa
forvaltningsfastigheter om cirka 2 MSEK.

Kassaflode

Kassaflodet fran den lOGpande verksamheten dkade med

19 MSEK till 34 MSEK for 2012 jamfort med 15 MSEK for 2011.
Okningen beror pa ett hdgre forvaltningsresultat hanforligt till
ett storre fastighetsbestand. Kassaflddet fran investerings-
verksamheten uppgick till =158 MSEK under 2012 jamfort med
-101 MSEK under 2011. Okningen ar framfér allt hanforlig till
storre investeringar i befintliga fastigheter. Kassaflddet fran
finansieringsverksamheten uppgick under 2012 till 148 MSEK
efter en okning med 52 MSEK fran 96 MSEK under 2011.
Okningen beror huvudsakligen pa utdkad lanefinansiering till
folid av storre nettofdrvary av fastigheter. Arets kassaflode
uppgick till 23 MSEK jamfort med 9 MSEK under 2011. Likvida
medel per 31 december 2012 uppgick till 35 MSEK efter en
okning med 23 MSEK fran 12 MSEK vid arets borjan.

Eget kapital och konvertibla skulder

Sedan Bolaget grundades 2010 har investerare tillfort NP3
kapital genom en kombination av aktiekapital och konvertibla
skulder. Relationen har varit 30 procent aktier och 70 procent
konvertibla skulder med en fast ranta om 5 procent. Konver-
tiblerna var utformade med en ratt for NP3 att konvertera. Eget
kapital per 31 december 2012 uppgick till 166 MSEK, vilket ar en
okning med om 116 MSEK jamfort med 49 MSEK for samma
period 2011. Konvertibla skulder uppgick till 242 MSEK, vilket ar
en okning med om 133 MSEK jamfort med 109 MSEK for
samma period 2011.

Investeringar

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppagick till
25 MSEK under 2012 jamfort med 0,3 MSEK under 2011
Storsta investeringarna under 2012 utgjordes av 5 MSEK i
fastigheten Skons Prastbord 2:3.

Férvarv och avyttringar

Under 2012 uppgick forvarven till 614 MSEK och forsalj-
ningarna till 25 MSEK. Nettoforvarven uppgick darmed till
589 MSEK. Under 2011 uppgick forvarven till 411 MSEK och
forsaljningarna till O MSEK.

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



Aktuell intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga pa tolvmanaders-
basis per den 30 september 2014. Aktuell intjaningsformaga
ska betraktas som en hypotetisk dgonblicksbild, vars syfte ar att
presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighets-
bestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
bestamd tidpunkt. Intjaningsformagan innehaller ingen
bedomning for kommande period vad galler utveckling av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforand-
ringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Intjanings-
formagan ska lasas tillsammans med ovrig information i
prospektet.

Intjaningsférmagan beaktar endast kontrakterade hyres-
intakter, fastighetskostnader, fastighetsskatt, centrala
administrationskostnader och finansnetto. NP3s resultat
paverkas aven av vardeférandringar for fastigheter och derivat,
bolagsskatter samt eventuella framtida forvary och forsalj-
ningar av fastigheter.

Information om beddmd intjaningsférmaga har granskats av
Bolagets revisorer, se avsnittet "Revisorns rapport avseende
intianingsformaga”.

Aktuell intjaningsféormaga

MSEK Per 30 september 2014
Hyresintakter 343
Fastighetskostnader och tomtréattsavgald -77
Fastighetsskatt =11
Driftoverskott 255
Central administration -20
Finansnetto -57
Forvaltningsresultat 177
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 43
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Foljande information ligger till grund for den bedomda
intjaningsférmagan:

— Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per 30 september
2014 utifran gallande hyreskontrakt.

— Fastighetskostnader utgors av en beddmning av ett
normalars driftkostnader, underhallsatgarder och tomt-
rattsavgald. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad
administration.

— Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas
taxeringsvarde for 2014 och kostnaderna for tomtratts-
avgald har beddmts utifran 2014 ars niva.

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

— Finansiella intakter har beraknats som 1,5 procents
avkastning pa likvida medel.

— Finansiella kostnader har beraknats utifran faktisk
genomesnittlig ranteniva per 30 september 2014 som
uppgick till 3,0 procent, inklusive kostnad for derivat-
instrument.

| dvrigt har inga justeringar eller andra beddmningar inklude-
rats i berakningen av NP3s intjaningsférmaga.



Revisorns rapport avseende aktuell intjaningsfGrmaga

Till styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ)

Org nr556749-1963

Jag har utfort en revision av hur den aktuella intjaningsférmaga som framgar pa sidan 66 i NP3 Fastigheter AB:s (publ)
prospekt per den 2014-11-18 har upprattats.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar att uppratta den aktuella intjaningsformagan och faststalla de
vasentliga antaganden som den aktuella intjaningsformagan ar baserad pa i enlighet med kraven i prospektférord-
ningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar mitt ansvar att ldmna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga | p. 13.2. Jag har
ingen skyldighet att lamna och lamnar inte heller nagot uttalande avseende mojligheten for NP3 Fastigheter AB
(publ) att uppna den aktuella intjaningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund for upprattandet av aktuell
intjianingsformaga. Jag tar inte nagot ansvar for sadan finansiell information som anvants i sammanstallningen av den
aktuella intjaningsformagan utover det ansvar som jag har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell
information som jag lamnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Mitt arbete har innefattat att beddma styrelsens och verkstallande direktorens tillvdagagangssatt och
tillampade redovisningsprinciper vid upprattandet av den aktuella intjaningsformagan jamfort med de som normalt
tillampas av bolaget.

Jag har planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de forklaringar som jag bedomt nddvandiga for
att med rimlig sakerhet forsakra mig om att den aktuella intjaningsformagan har upprattats i enlighet med de forut-
sattningar som anges pa sidan 66.

Da aktuell intjaningsformaga och dess antaganden hanfor sig till framtiden och darfor kan paverkas av oforutsebara
handelser, kan jag inte uttala mig om att det verkliga resultatet kommer att dverensstamma med vad som redovisats i
aktuell intjaningsformaga. Avvikelserna kan visa sig bli vasentliga.

Uttalande
Enligt min uppfattning har den aktuella intjianingsformagan sammanstallts pa ett riktigt satt enligt de forutsattningar
som anges pa sidan 66 och dessa forutsattningar dverensstammer med de redovisningsprinciper som tilldmpas av
bolaget.

Sundsvall den 18 november 2014

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor
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Proformaredovisning

NP10 Fastigheter AB, org nr 556975-2404 ("NP10"), ett helagt
dotterdotterforetag till NP3 Fastigheter AB (Publ), org nr
556749-1963 ("NP3") ingick den 27 juni 2014 ett avtal med
Kungsleden Holdmix AB ("Kungsleden”) om foérvary av en
fastighetsportfolj i Norrland ("Kungsledenportfoljen”). Transak-
tionen som delvis var lanefinansierad och delvis eget kapital-
finansierad strukturerades sa att NP10 genom kontant betal-
ning forvarvade 100% av aktierna i NP10 Fastigheter Norrland
AB, org nr 556974-9491, med tilltrade den 1 september 2014.
Vid tidpunkten for tilltradet agde NP10 Fastigheter Norrland AB
100% av aktierna i sju olika dotterféretag som i sin tur agde de
39 fastigheterna som ingar i transaktionen. De sju dotterfore-
tagen ar foljande (efter registrerade namnandringar):

NP10 Fastigheter Harnosand AB (556974-9483)
NP10 Fastigheter Luled AB (556975-1612)

NP10 Fastigheter Solleftea AB (556975-1604)
NP10 Fastigheter Sundsvall AB (556975-1638)
NP10 Fastigheter Umeéa AB (556975-1620)
NP10 Fastigheter Borlange AB (556549-9935)
NP10 Fastigheter Ljusnan AB (556844-2882)

Forvarvet av Kungsledenportfoljen far en betydande paverkan
pa NP3 koncernens framtida resultat och stallning. En
proformaresultatrakning for perioden 1 juli till 30 september
2014 har darfor upprattats. Forvarvade fastigheter fran Kungs-
leden och tillhdrande lanefinansiering ingar i NP3 koncernens
balansrakning per 30 september 2014. Eftersom balans-
rakningen per 30 september 2014 ger en aktuell bild av NP3
koncernens finansiella stallning upprattas ingen proforma-
balansrakning.

Syftet med proformaredovisningen ar att presentera en dver-
siktlig illustration avseende hur periodens resultat for NP3
koncernen for perioden 1juli-30 september 2014 skulle ha
kunnat se ut om forvarvet av Kungsledenportfélien samt den
till den aktuella transaktionen kopplade lanefinansieringen
hade genomforts per den 1juli 2014.

Proformaredovisningen ar endast tankt att beskriva en hypo-
tetisk situation och har framtagits endast i illustrativt syfte. Den
visar inte det resultat som verksamheten faktiskt skulle ha
presterat. Proformaredovisningen visar inte heller NP3 koncer-
nens resultat for en framtida period. Investerare bor inte lagga
for stor vikt vid proformaredovisningen vid sitt investerings-
beslut. Inga synergieffekter eller integrationskostnader har
beaktats.
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Proformaresultatrakningen tar utgangspunktiav NP3s
revisorer oversiktligt granskad delarsrapport per 30 september
2014. Forvarvet av Kungsledenportfoljen fran Kungsleden fore-
gicks av att Kungsleden overforde fastigheterna till de sju bolag
som anges ovan. Den finansiella informationen for Kungs-
ledenportfoljen for perioden 1 juli-31 augusti 2014 baseras
darfér pa av Kungsleden internt upprattade, ej av Bolagets
revisorer granskade, operativa resultatrapporter per fastighet.
For perioden 1 september-30 september 2014 ingar Kungs-
ledenportfoljen i NP3s koncernresultatrakning.

De av Kungsleden internt upprattade operativa resultatrappor-
terna per fastighet visar intakter och kostnader ned till drifts-
nettoniva, vilket inte inkluderar Kungsledenportféljens andel av
Kungsledens centrala forvaltnings- och administrationsom-
kostnader. For perioden 1 juli-31 augusti 2014 har darfor
antagits att fastigheterna ingaende i Kungsledenportfélien bar
sin andel av de centrala forvaltnings- och administrationsom-
kostnader enligt de allokeringsprinciper som tillampas inom
Kungsleden-koncernen. Forvaltningskostnader bestar av kost-
nader for fastighetschef, omradeschef, assistenter och uthyr-
ning. Central administration bestar av allokerade stabskost-
nader avseende foretagsledning, ekonomisk administration, IT
tjanster samt receptionstjanster. De ovan angivna antagandena
anses vara mest representativa for perioden 1 juli-31 augusti
2014, men ska inte ses som en beddmning av hur Kungs-
ledenportfoljens omkostnader kommer se ut framgent.

En uppskattad skatteeffekt om 22 procent redovisats pa nettot
av resultatet enligt de operativa resultatrapporterna och
andelen av de centrala forvaltnings- och administrations-
omkostnaderna.

NP3 tillampar redovisningsprinciper i enlighet med IFRS,
sasom de antagits av EU, medan den finansiella informationen
for respektive fastighet som ingar i Kungsledenportfoljen ar
upprattad enligt principer som féljer av Arsredovisningslagen
och Bokforingsnamndens allmanna rad, BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning ("K3") med undantag
for att avskrivningar inte redovisas. Proformaredovisningen har
upprattats i enlighet med NP3s redovisningsprinciper sasom
de beskrivs i avsnittet "Historisk finansiell information”.

Proformajusteringar har upprattats for att reflektera paverkan
fran forvarvet av Kungsledenportfoljen, samt lanefinansie-
ringen. NP3 beddmer att forvarvet av Kungsledenportfoljen ar
ett forvarv av tillgangar.



Proformajusteringarnas dvergripande natur beskrivs nedan.
Ytterligare uppgifter aterfinns i noter till proformaresultat-
rakningen. Samtliga proformajusteringar forvantas ha en
bestaende effekt pa NP3 koncernen.

Skillnader i redovisningsprinciper

Avseende Kungsledenportféljen har NP3 bedomt att det inte
foreligger nagra skillnader mellan tillampade redovisnings-
principer och IFRS som medfér nagra vasentliga effekter pa
den finansiella informationen, forutom redovisning avseende
forvaltningsfastigheter. Enligt IFRS (IAS 40) redovisas forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde. Eftersom de operativa
rapporterna avseende Kungsledenportfoljen inte inkluderar
avskrivningar har nagon justering avseende detta inte varit
relevant, da avskrivningar hade aterforts som en proforma-
justering. NP3 beddmer att verkligt varde pa de i Kungsleden-
portfélien ingaende fastigheterna, med hanvisning till den
korta tidshorisonten, samt att marknadsforutsattningarna inte
férandrats markant, inte har forandrats vasentligt mellan 1 juli
och 1 september 2014. Saledes gors ingen justering for varde-
forandringar i proformaresultatrakningen.

Proforma Resultatrakning 1 juli —30 september 2014

Proformaredovisning

Finansiering

Forvarvet av Kungsledenportfoljen fran Kungsleden delfinan-
sierades via fastighetskrediter i bank om 339 MSEK, vilket redo-
visas i NP3s balansrakning per 30 september 2014. Fastighets-
krediterna baseras pa tre manaders STIBOR med ett tillagg om

2,55 procent, vilket enligt Bolaget beddms vara marknads-

massigt vid tidpunkten for ingaendet av avtalet.

Utover banklanefinansieringen finns ingen ytterligare |

ane-

finansiering direkt kopplad till den férvarvade fastighetsport-
folien. De kortfristiga skulderna som de férvarvade bolagen
hade till Kungsleden reglerades i samband med transaktionen.
| de operativa resultatrapporterna avseende fastigheterna i
Kungsledenportfoljen finns inga rantekostnader som behover
proformajusteras. Fastigheterna genererar ett positivt kassa-
flode, men ingen ranteintakt eller annan avkastning pa dessa
likvida medel har antagits i proformaresultatrakningen da
anvandandet av verskottslikviditet ar beroende av framtida
beslut av foretagsledningen som inte kan underbyggas med
fakta. Utover lanefinansiering delfinansierades forvarvet av eget

kapital vilket inte paverkar proformaresultatrakningen.

NP3 Kungsleden- Proforma-

Fastigheter AB portféljen justering
Tkr juli-sep? juli—aug? finansiering 3 Proforma
Intakter 68159 15725 - 83884
Fastighetskostnader -12234 -6 286 - -18520
Fastighetsskatt -2 136 -451 - -2587
Driftéverskott 53789 8989 - 62778
Central administration -7338 -769 - -8107
Finansnetto -12 325 - -2181 -14 506
Ranta konvertibler - - - -
Forvaltningsresultat 34126 8220 -2181 40 164
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 17155 - - 17155
Vardeforandringar derivat 173 - - 173
Resultat fore skatt 51454 8220 -2181 57 492
Skatt pa periodens resultat -4 570 -1808 480 -5898
Uppskjuten skatt -7810 - - -7810
Periodens resultat 39074 6411 -1701 43784
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 39074 6411 -1701 43784

Fortsattning nasta sida

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



Proformaredovisning

Proforma Resultatrakning 1 juli =30 september 2014, forts

Noter till proformaredovisning

1) Baserad pa av NP3s revisorer oversiktligt granskad delarsrapport per 30 september 2014. Resultatet inkluderar Kungsledenportfoljen fran och med
1september 2014.

2) Baserad péa av Kungsleden internt upprattade, ej av Bolagets revisorer granskade, operativa resultatrapporter per fastighet for de 39 olika fastig-
heterna som ingar i transaktionen. For perioden 1 juli-31 augusti 2014 har antagits att fastigheterna ingadende i Kungsledenportféljen bar sin andel
av de centrala forvaltnings- och administrationsomkostnader enligt de allokeringsprinciper som tillampas inom Kungsleden-koncernen. Dessa
anses vara mest representativa for perioden 1 juli-31 augusti, men ska inte ses som en bedémning av hur Kungsledenportféljens forvaltnings-
och administrationsomkostnader kommer se ut framgent. Forvaltningskostnader om 649 KSEK samt central administration om 769 KSEK har
allokerats till de i transaktionen ingadende fastigheterna.

Eftersom de operativa rapporterna inte inkluderar redovisning av skatter har en uppskattad skatteeffekt om 22 procent redovisats pa nettot av
resultatet enligt de operativa resultatrapporterna och andelen av de centrala forvaltnings- och administrationsomkostnaderna enligt nedan
sammanstallning

Kungsledenportfoljen operativ resultatrapport 9638
Allokerade forvaltningskostnader -649
Allokerade centrala administrationskostnader -769
Netto Kungsledenportfoljen 8220
Skatt 22% -1808

De 39 fastigheterna ingar vid tidpunkten for transaktionen i sju olika bolag enligt beskrivning i avsnittet "Bakgrund” ovan. Fem av dessa bolag samt
deras moderbolag NP10 Fastigheter Norrland AB &r helt nybildade och har inte haft nagra resultatposter under perioden 1 juli till 31 augusti 2014
Ett sjatte bolag (NP10 Fastigheter Borlange AB) innehaller en fastighet som ingatt i bolaget under hela perioden 1 juli-31 augusti 2014. Det sjunde
bolaget (NP10 Fastigheter Ljusnan AB) har haft resultatposter under perioden 1 juli-31 augusti 2014, men infér transaktionen har fastigheter bade
kopts och salts till andra enheter inom Kungsleden-koncernen varfor bolagets redovisning inte ger en representativ bild av det som férvarvats av
NP3 koncernen. Mot bakgrund av de inom Kungsleden interna omstruktureringarna av fastigheter som skett innan forvarvet har utgangspunkt
tagits i interna operativa rapporter per fastighet. Den finansiella informationen for respektive fastighet som ingar i Kungsledenportfoljen ar upp-
rattad enligt principer som foljer av Arsredovwsm‘ngstagen och Bokféringsnamndens allmanna rad, BFNAR 2012:1 Arsredovwsmng och koncern-
redovisning ("K3") med undantag for att avskrivningar inte redovisas.

| nedan tabell summeras ovan beskrivna information

Fran Driftsnettorapport

(summaav 39 Allokerade

fastigheter) kostnader Summa
Intakter 15725 - 15725
Fastighetskostnader -5637 -649 -6286
Fastighetsskatt —-451 - —-451
Driftoverskott 9638 -649 8989
Central administration - -769 -769
Finansnetto - - -
Ranta konvertibler - - -
Forvaltningsresultat 9638 -1419 8220
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter - - -
Vardeférandringar derivat - - -
Resultat fore skatt 9638 -1419 8220
Skatt pa periodens resultat - - -1808
Uppskjuten skatt - - -
Periodens resultat 7518 -1106 6411
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 7518 -1106 6411

3) Forvarvet av Kungsledenportfoljen fran Kungsleden delfinansierades via fastighetskrediter i bank om 339 MSEK vilket redovisas i NP3s balans-
rakning per 30 september 2014. Fastighetskrediterna baseras pa tre manaders STIBOR med ett tillagg om 2,55 procent, vilket enligt Bolaget
beddms vara marknadsmassigt vid tidpunkten for ingaendet av avtalet. Som utgangspunkt for berakning av rantekostnaden har tre manaders
STIBOR per den 1 september 2014 anvants, vilket var det datum da fastigheterna tilltraddes. Detta ger en rantesats om 3,049 procent. Rante-
kostnaden for perioden 1juli-31 augusti 2014 beraknas till 2 181 tkr. En uppskattad skatteintakt om 22 procent har redovisats.
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Revisorns rapport avseende proformaredovisning

Till styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ)
Org nr556749-1963

Jag har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pa sidorna 68-70 i NP3 Fastigheter AB:s (publ)
prospekt daterat den 2014-11-18.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur forvarvet av Kungsleden portfoljen skulle
ha kunnat paverka koncernens totalresultat for perioden 2014-07-01 - 2014-09-30 om tilltradet samt dar tillhorande
lanefinansiering hade genomforts 1 juli 2014.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektforordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar mitt ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Jag har ingen
skyldighet att ldmna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestandsdelar. Jag tar
inte nagot ansvar for sadan finansiell information som anvants i sammanstallningen av proformaredovisningen
utdver det ansvar som jag har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som jag lamnat
tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommmendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Mitt arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation, bedéma
underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med féretagsledningen.

Jag har planerat och utfort mitt arbete for att fa den information och de forklaringar jag beddmt nodvandiga for att
med rimlig sakerhet forsakra mig om att proformaredovisningen har sammanstallts enligt de grunder som anges pa
sidorna 68-70 och att dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalande
Enligt min bedomning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges pa
sidorna 68-70 och att dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Sundsvall den 18 november 2014

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor
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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 detta Prospekt.

Tabellen nedan aterger information om NP3s egna kapital och
rantebarande skuldsattning per 30 september 2014, det vill
saga fore den nyemission som foljer av Erbjudandet samt
Overtilldelningsoptionen.

Kortfristiga rantebarande skulder, langfristiga rante-
barande skulder och eget kapital per 30 september 2014

Per 30 september

MSEK 2014
Summa kortfristiga rantebarande skulder 68
Mot borgen® 0
Mot sakerhet? 63
Blancokredit? 5
Summa langfristiga rantebarande skulder 1870
Mot borgen? 0
Mot sékerhet? 1859
Blancokredit? 11
Summa eget kapital 1267
Aktiekapital? 143
Ovrigt tillskjutet kapital 943
Balanserad vinst? 181

1) Saval borgen som &vriga sakerheter ar i huvudsak l[amnade till kreditgivaren som
sakerhet for finansiering av Koncernens fastighetsbestand. Utdver borgen
omfattar lamnade sakerheter t ex pant i aktier, pant i fastighetsinteckningar och
pant i forsakringar.

NP3 ar finansierat med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgors av rantebarande skulder till kredit-
institut. Det egna kapitalet uppgick per den 30 september 2014
till 1 267 MSEK varav aktiekapital utgjorde 143 MSEK, ovrigt till-
skjutet kapital utgjorde 943 MSEK och balanserad vinst
utgjorde 181 MSEK.

Bolaget har per den 30 september 2014 langfristiga rante-
barande skulder om 1 870 MSEK och kortfristiga rantebarande
skulder om 68 MSEK. Langfristiga skulder avser skulder med en
lOptid som ar langre an ett ar medan kortfristiga skulder avser
skulder med en 6ptid som ar max ett ar.
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Nedan redogors for NP3s rantebarande nettoskuldsattning per
30 september 2014, det vill saga fére den nyemission som
foljer av Erbjudandet samt Overtilldelningsoptionen.

Nettoskuldsattning
Per 30 september

MSEK 2014
(A) Kassa 0
(B) Likvida medel 68
(C) Léatt realiserbara vardepapper 0
(D) Likviditet (A) + (B) + (C) 68
(E) Kortfristiga fordringar 26
(F) Kortfristiga bankskulder 0
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 68
(H) Andra kortfristiga skulder 96
() Kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 164
(J) Netto kortfristig skuldsattning (1) — (E) — (D) 70
(K) Langfristiga banklan 1859
(L) Emitterade obligationer 0
(M) Andra langfristiga banklan 1
(N) Langfristig skuldsattning (K) + (L) + (M) 1870
(O) Nettoskuldsattning (J) + (N) 1940

De likvida medlen uppgick per 30 september 2014 till

68 MSEK. Darutover har Bolaget en beviljad checkkredit om
15 MSEK. Bolaget har per den 30 september 2014 langfristiga
skulder om 1 870 MSEK och kortfristiga skulder om 164 MSEK.
NP3 hade pa balansdagen 30 september 2014 en netto-
skuldsattning om 1 940 MSEK.



NP3 hade per 30 september 2014 rantebarande skulder till
kreditinstitut om 1 923 MSEK, motsvarande om beladningsgrad
om 59,4 procent. Den genomsnittliga rantan pa laneportfoljen
uppgick till 3,0 procent och den genomsnittliga rantebind-
ningstiden till 8 manader. Den genomsnittliga laneforfallo-
strukturen uppgick per 30 september 2014 till 2,6 ar. Laneport-
foljens Stibor-baserade upplaning uppgick per 30 september
2014 till 1 607 MSEK.

Efter den 30 september 2014 har ett lan om 27 MSEK slutbeta-
lats, ett nytt lan om 29 MSEK upptagits och ett antal lan har
omforhandlats, vilket har resulterati att laneforfallostrukturen
har forlangts till 3,3 ar. Laneavtalens forfallostruktur presenteras
darfér aven per 31 oktober 2014. Av tabellen nedan framgar
laneavtalens forfallostruktur.

Derivat redovisas l6pande till verkligt varde i balansrakningen
med vardeférandringar redovisade i posten vardeforandring
derivati resultatrakningen. Vardeforandring av derivat sker vid

Rante- och lanefdrfallostruktur

Ranteforfallostruktur

Kapitalstruktur och annan finansiell information

forandrade rantenivaer men paverkar inte kassaflodet. Vid en
sjunkande referensranta sjunker marknadsvardet pa swap-
avtalen medan det motsatta galler vid en stigande referens-
ranta. Om namnda derivat inte avyttras under lOptiden, ar
summan av marknadsvardesforandringarna alltid noll SEK vid
forfallotidpunkt, men har paverkat resultatet med hogre eller
lagre rantekostnader under avtalets lOptid.

NP3s kreditfacilitetsavtal med kreditinstituten innehaller i
varierande grad sedvanliga dtaganden. De finansiella
ataganden som l@mnats avser bl a rantetackningsgrad,
belaningsgrad, marknadsmassighet pa koncerninterna avtal,
stallande av lan och krediter och darutover finns sedvanliga s.k.
negativklausuler. Harutdver har NP3 ldmnat vissa informations-
ataganden. Bolaget, och dess dotterbolag, har ldmnat
borgensataganden och stallt panti aktier och fastigheter till
langivarna. Avtalen ar ingangna pa sedvanliga villkor. Avtalen
innehaller aven sedvanliga bestammelser om fortida
uppsagningsratt for kreditgivaren.

Laneforfallostruktur

Per 30 september 2014 Per 31 oktober 2014 Per 30 september 2014 Per 31 oktober 2014
Ar MSEK % MSEK % MSEK % MSEK %
O0-1ar 1632 85 1578 82 286 15 1 01
1-2ar 15 1 0 0 926 48 974 51
2-3ar 123 6 123 6 263 14 292 15
3-4ar 84 4 84 4 102 5 102 5
4-5ar 15 1 68 4 329 17 359 19
5-ar 54 3 72 4 17 1 197 10
Totalt 1923 100 1925 100 1923 100 1925 100
Investeringar

NP3 ar av uppfattningen att befintligt rorelsekapital tillgodoser MSEK 2013 2012 2011
de aktuella behoven for den narmaste tolvarsperioden. Forvaltningsfastigheter 14 o5 03
Rorelsekapital tillgang till likvid del NP3 '

orelsekapital avser tillgang till likvida medel som ger Inventarier 05 19 07

mojlighet att fullgdra sina betalningsforpliktelser vartefter de
faller till betalning. NP3 binder i sin [0pande verksamhet ett
begransat rorelsekapital da merparten av hyresintakterna
erhalls i forskott medan utgifterna huvudsakligen betalas i
efterskott.

Utover vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer — Forslag till nya
regler, sa har NP3 i dagslaget inte nagra uppgifter om offent-
liga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra
politiska atgarder, som direkt eller indirekt, kan komma att fa
vasentlig inverkan pa Bolagets verksamhet. Med undantag for
konvertering av konvertibler till eget kapital per den 30 juni
2014 har det inte skett nagon vasentlig férandring i NP3s finan-
siella stallning eller stallning pa marknaden sedan 31 december
2013.

Tabellen nedan sammanfattar NP3s investeringar for raken-
skapsaren: 2011, 2012 och 2013. Med investeringar avses ny-,
till- eller ombyggnad i befintliga fastigheter samt investeringar i
inventarier.

NP3 avser att finansiera forvarvade, ej tilltradda fastigheter med
©60-65 procent i lan och resterande med egna medel. Finan-
siering av forvarvade ej tilltradda fastigheter ar ej beroende av
Erbjudandet.

NP3 har inga vasentliga ataganden om att utfora reparationer
och underhall annat an vad som foljer av god forvaltning.
Pagaende och beslutade investeringar uppgar till 14 MSEK,
varav upparbetat uppgick till 12 MSEK per 30 september 2014.
NP3 har ingatt ett aktiedverlatelseavtal med ett bolag inom
Skanska-koncernen avseende ett bolag som ager en fastighet i
Umea, se avsnittet "Legala fragor och ovrig information —
Forvarvsavtal med Skanska". Fore tilltradet ska saljaren dels
upprusta befintliga byggnader och dels uppfdra nya bygg-
nader. Efter fardigstallandet och tilltradet kommer Skanska hyra
lokalerna i byggnaderna. Forvarvet ar tankt att finansieras med
likvida medel samt bankfinansiering och Bolaget har redan
pantsatt 2,5 MSEK pa ett sparrat bankkonto baserat pa vilket
banken har utfardat en bankgaranti om 5 MSEK till forman for
sdljaren.
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Vid full anslutning till Erbjudandet och vid fullt utnyttjad Over-
tilldelningsoption kommer NP3 att tillforas 230 MSEK fore
emissionskostnader. Utgaende fran NP3s finansiella stallning
per 30 september 2014 och vid en nyemission om 230 MSEK
kommer Bolagets soliditet oka till 42 procent och skuldsatt-
ningsgraden minska till 1,3. Det kapital som NP3 tillfors i emis-
sionen avses anvandas till kompletterade fastighetsforvary pa
befintliga marknader.

NP3s finanspolicy syftar till klargora styrning, riskbegransning,
ansvarsfordelning samt uppfoljning och kontroll av finans-
forvaltningen. Nedan presenteras de definierade malen:

— Kapitalbidningstiden ska lagst vara tva ar for
laneportfoljen.

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

Upplaning ska ske fran minst tva affarsbanker.

— Enenskild kreditgivare ska sta for hogst 60 procent av
ldneportfoljen.

For att hantera ranterisken har Bolaget féljande mal:

— Minst 30 procent av laneportfoljen bor ha bunden ranta,
med aterstaende rantebindningstid som overstiger ett ar,
alternativt vara hedgad med rantetak.

— Max 40 procent av den totala portfoliens volym bor ha
ranteforfallinom ett och samma ar.

- Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden bor
vara minst 12 man.

NP3s fastigheter ar i regel foremal for inteckningar och pant-
breven ar pantsatta till de banker och kreditinstitut som till-
handahallit finansiering till bolag inom Koncernen. Summan av
uttagna pantbrev i NP3s fastighetsbestand uppgick per

30 september 2014 till 2 322 MSEK.

Fastigheternas verkliga varde uppgick till 3 242 MSEK och
fastigheternas skattemassiga restvarde till 1 830 MSEK per

30 september 2014. Temporara skillnader for fastigheter
(skillnad mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde)
uppgick till 1 412 MSEK per 30 september 2014, varav forvar-
vade temporara skillnader for fastigheter uppgick till =1 233
MSEK. Férvarven klassificeras som tillgangsforvary, varfor ingen
uppskjuten skatteskuld bokforts for temporara skillnader.
Redovisad uppskjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter
uppgick per samma datum till 51 MSEK.
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NP3s materiella anlaggningstillgangar uppgick per

30 september 2014 till 3 259 MSEK. Forvaltningsfastigheter
utgjorde 3 242 MSEK. NP3s materiella anlaggningstillgangar
belastades per samma datum av inteckningar uppgaende till
163 MSEK. Det fanns inga, per den 30 september 2014, beslut
om vasentliga investeringar i materiella anlaggningstillgangar
utdver vad som framgar ovan i detta avsnitt under rubriken
"Pagaende och beslutade investeringar’. For information om
miljofaktorer som kan paverka dispositionen av NP3s mate-
riella anlaggningstillgdngar, se avsnittet "Legala fragor och
ovrig information - Miljo".

Anlaggningstillgangar

MSEK 30 september 2014
Forvaltningsfastigheter 3242
Rorelsefastighet 12
Inventarier 5

| tabellen nedan framgar en teoretisk resultateffekt fore skatt
per 30 september 2014 givet en férandring utifran fem para-
metrar: marknadsvardet av forvaltningsfastigheterna, avkast-
ningskray, hyresintakter, fastighetskostnader och vakansgrad.

Resultateffekt

Férandring +/- +/- fore skatt

Marknadsvarde fastigheter 5% 162 MSEK
Avkastningskrav 0,25% 100 MSEK
Hyresintakter 80 SEK/kvm 33 MSEK
Fastighetskostnader 20 SEK/kvm 9 MSEK
Vakansgrad 1% 3,5 MSEK

Efter den 30 september 2014 har laneforfallostrukturen
forlangts till 3,3 ar jamfort med 2,6 ar per 30 september 2014.
NP3 har slutbetalat ett lan om 27 MSEK, ett nytt lan om

29 MSEK har omférhandlats och ett antal lan har omfor-
handlats.



RICKARD BACKLUND
Styrelseordférande sedan 2010.

Fodd 1950.

Civilingenjor Vag och Vatten vid Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelsesuppleant Sle6 i
Helsingborg AB, styrelsesuppleant
Stralsund AB, styrelsesuppleant Osby-
smeden 16 Fastigheter AB, styrelseord-
férande Amasten Holding AB (publ) samt

LARS BACKVALL
Styrelseledamot sedan 2010.
Fodd 1946.

Ingenjorsexamen, Stockholms Tekniska
Institut.

Ovriga uppdrag: Vd/styrelseledamot
Norrlandspojkarna Aktiebolag samt
uppdrag i koncernbolag, styrelseledamot
Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag
samt uppdrag i koncernbolag, styrelse-
ledamot Bergsaker 5:18 AB, styrelse-
ledamot Poularde AB, styrelseledamot
Norrlandspojkarna Entreprenad AB,
styrelseordférande Froso Park Fastighets

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

uppdrag i koncernbolag, styrelsesuppleant
Halmkronan Fastighets AB, styrelse-
suppleant Osbylagenheter AB, styrelse-
suppleant Dorund AB, styrelsesuppleant
VKN 13 i Helsingborg AB, styrelsesupp-
leant Fastighetsaktiebolaget Drottning-
skeppet, styrelseordforande Hancap AB
(publ), vd Gréon Bostad AB samt uppdrag i
koncernbolag, styrelseledamot Valknytt
AB, vd/styrelseledamot Cityhold Property
AB, styrelsesuppleant Finspang Képmans-
porten AB, styrelseledamot Smidesgatan
Fastighets AB, styrelseledamot Kolvagen
Fastighets AB, styrelseordférande Apeiron
Real Estate AB samt styrelseledamot
Svenskt Fastighetsindex SFI Ek. for.
Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Styrelseledamot SIPA Service Aktie-
bolag, styrelseordforande Aberdeen Asset
Management Sweden AB samt uppdrag i
koncernbolag, styrelseledamot IPD
Norden AB, vd Gron Bostad Sjomarket AB,
vd Gron Bostad Bilen AB, vd Gron Bostad

AB, styrelseledamot Mother Bear Sweden
AB, styrelseledamot Bohus Finans AB,
styrelseledamot Fastighets AB NP
Vivstamon 1:27, styrelseledamot Planfast
Sverige AB, styrelsesuppleant Kinema
Sverige AB, styrelseledamot StripeHog
Scandinavia AB, styrelseledamot Vall-
sundet Holding AB, styrelseledamot
Industrifastigheter i Timra AB, styrelse-
ordférande Vallsundet Handelsfastigheter
AB, styrelseordforande Vallsundet Industri-
fastigheter AB, styrelseledamot Fastighets
AB NP Vivstamon 1:21 samt styrelse-
ledamot Nedberga AB.

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Vd Birsta Centrum Aktiebolag,
styrelseordférande/vd Norrlandspojkarna
Fastighetsaktiebolag, styrelsesuppleant
Bergsaker 5:18 AB, styrelseledamot Picea
Bygg AB, styrelseledamot Pinus Maskin AB,
styrelseledamot Xavitech AB, styrelse-
ledamot Norra Kajen Exploatering AB samt
uppdrag i koncernbolag, styrelseledamot
Castanum Férvaltning AB, styrelseledamot
Box Destilleri AB, styrelseledamot Yblon
7:142 AB, styrelsesuppleant Fastighets AB
NP Vivstamon 1:27, styrelseordférande

Lindholmsalléen AB, vd Grén Bostad Guld-
heden AB, vd Gron Bostad Intellektet AB,
vd Gron Bostad Kommendorkaptenen AB,
vd Gron Bostad Teodoliten AB, styrelse-
ordforande Cityhold Property AB, styrelse-
ledamot Fastighets Banvagen AB, styrelse-
ledamot GAFAB Fastighets AB samt
styrelseledamot Fastighets AB Rege-
mentet 4.

Bakgrund: Tidigare koncernchef for
Aberdeen Property Investors och medlem
i ledningsgruppen for Aberdeen Asset
Management AB.

Innehav i Bolaget: 129 200 aktier samt

40 000 syntetiska optioner (serie 2011),
40 000 syntetiska optioner (serie 2013)
och 40 000 syntetiska optioner (serie
2014).

Oberoende i forhallande till Bolaget,
bolagsledningen och Bolagets storre
aktiedgare.

BNP Recycling AB, styrelseordforande
Ramuddenbolagen AB samt uppdrag i
koncernbolag, styrelseledamot Yblon
Forvaltning AB, styrelsesuppleant Laco Di
Como AB, styrelseordférande Isotimber
AB, styrelseledamot Kumo Kajens Fastig-
hets AB, styrelseledamot Vallsundet
Forvaltning AB, styrelsesuppleant Even-
tures Investment Partners AB, styrelse-
ordforande Froso Park Hotel AB, styrelse-
ordforande BBT Fastigheter i Gavle AB,
styrelsesuppleant Fastighets AB Huggsta
1:161 samt styrelseledamot Foretagare-
féreningen Birsta Cupolen Ekonomisk
forening.

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

Innehav i Bolaget: 9 143 500 aktier
genom bolagen Poularde AB, Norrlands-
pojkarna AB och Norrlandspojkarna
Fastighets AB.

Ej oberoende i forhallande till Bolagets
storre aktieagare.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

LISA FLODIN
Styrelseledamot sedan 2014.
Fodd 1972.

Kandidatexamen i ekonomi, Mittuniver-
sitetet samt MBA—examen, San José State
University.

CHRISTIAN HAHNE

Styrelseledamot sedan 2012.

Fodd 1945

Jurist och ekonom vid Uppsala och Lunds
universitet.

PER-OLOF JAMTBERG
Styrelseledamot sedan 2011.
Fodd 1952.

Civilekonom vid Uppsala universitet.

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

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Styrelseledamot/agare Lisa Rico
Konsult AB, styrelsesuppleant LR Nordic
Properties AB samt uppdrag i koncern-
bolag, styrelsesuppleant SRE Swedish
Finance AB, styrelseledamot Nollithac
Group AB samt uppdrag i koncernbolag,
suppleant/deldgare Rico Estate Develop-
ment AB samt uppdrag i koncernbolag,
bolagsman Rico Sisters handelsbolag
samt bolagsman Yolly business Services
Handelsbolag.

Ovriga uppdrag: vice VD Erik Selin Fastig-
heter AB, styrelseordférande Fastighets AB
Centur samt uppdrag i koncernbolag,
styrelseordférande/agare Alnova Balkong-
system AB, styrelseledamot Amasten
Holding AB (publ), vd/styrelseledamot
Fastighets Aktiebolaget Bryggeriet,
styrelseledamot/agare Christian Hahne
Consulting Aktiebolag, styrelseordférande
VARVSSTADEN AB, styrelseledamot/agare
AlphaOhm AB, styrelseordforande
ByggaBo i Pajala AB, styrelseordfdrande
WESS Forvaltning AB, styrelsesuppleant/
agare Stintbacken Fastighetsutveckling AB,
styrelsesuppleant/agare Stintbacken
Produktion AB samt styrelseledamot
Bostadsrattsforeningen Vargen 7.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande GF
Ytbehandling Aktiebolag, styrelseledamot
Forvaltningsaktiebolaget Welander, Jamt-
berg, styrelseledamot Nordiska Kakel-
center AB, styrelseledamot Utflykten AB,
styrelseordforande Localis Fastigheter AB,
styrelseledamot P-O Jamtberg Konsult nr
2 AB, styrelseledamot P-O Jamtberg nr 1
AB, styrelsesuppleant NP3 Intressenter i
Gavle AB samt styrelsesuppleant Localis
Rederigatan AB.

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Vd/styrelseledamot Cederlofs Fastig-
hets Aktiebolag, styrelseordférande
Cederlofs Plattsattning Aktiebolag,
styrelsesuppleant Urfjallet AB, styrelse-
ordférande Sodertull Samariten i Gavle AB,
styrelseordforande Gavle Kasernhus AB,
vd/styrelseledamot Kasernhus Fastigheter
Gavle AB. styrelsesuppleant Gavle hus AB,
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Bakgrund: Erfarenheter fran bade
revisions- och fastighetsbranschen. Har
tidigare jobbat pa bla London & Regional
Properties, TK Development, Grant
Thornton och Mandamus AB.
Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende i forhallande till Bolaget,
bolagsledningen och Bolagets storre
aktiedgare.

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Styrelseledamot Victoria Park AB
samt styrelseordférande Alnova Holding
AB.

Bakgrund: Tidigare bla VD for Newsec
Corporate Finance AB, Partner i TP Group
AB (Niras Sweden AB). Representerar Erik
Selin Fastigheter AB.

Innehav i Bolaget: 20 000 aktier genom
Bolaget Christian Hahne Consulting Aktie-
bolag samt 40 000 syntetiska optioner
(serie 2013) och 40 000 syntetiska
optioner (serie 2014).

Oberoende i forhallande till Bolaget,
bolagsledningen och Bolagets storre
aktiedgare.

vd/styrelseledamot Cederlofs Fastighets
AB, styrelsesuppleant Perofastigheter Norr
AB, styrelseledamot Filier Fastigheter AB,
styrelseordférande Fastighets AB Rederi-
huset, styrelseledamot Hemsta Ersand AB
samt styrelseledamot Jacob Wennberg
Holding AB.

Bakgrund: Tidigare vd for Cederlofs
Fastighets AB samt koncernchef for
Cefab-gruppen. Har dven arbetat som
revisor och controller i storre industri-
foretag. Representerar NP3 Intressenter i
Gavle AB.

Innehav i Bolaget: 117 040 aktier privat
och genom bolaget P-O Jamtberg
Konsult nr2 AB samt 40 000 syntetiska
optioner (serie 2011), 40 000 syntetiska
optioner (serie 2013) och 40 000 synte-
tiska optioner (serie 2014).

Ej oberoende i forhallande till Bolaget.



STURE KULLMAN
Styrelseledamot sedan 2012.
Fodd 1952.

Civilekonom vid Handelshogskolan,
Goteborgs universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Bostadsrattsforeningen Pionen 1, styrelse-
ledamot Cascade Computing Aktiebolag,
styrelseledamot Svenska Hus AB, styrelse-
ledamot AB Gullringsbo Egendomar,
styrelseledamot Preceptor i Lidingo AB,
styrelseledamot Fastighets AB Vevhuset 7,
styrelseordforande Brandkonsulten Kjell

ANDERS NILSSON
Styrelseledamot sedan 2011.
Fodd 1951.

Civilingenjor.

ANDERS OQUIST
Styrelseledamot sedan 2012.
FOdd 1965.

Civilekonom vid Lulea Tekniska
Universitetet.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Fallgvist Aktiebolag, styrelseordfdrande
CRM Software AB, styrelseordférande
Annell Holding AB, styrelseordfdrande
CRM Treasury Systems Aktiebolag,
styrelseledamot MVB Holding AB, vd/
styrelseordférande Munkbron Finans AB,
styrelseordférande AB Gullringsbo
Forestry, styrelseordférande Trollhatte-
akarnas Bud AB, styrelseordférande
Lastbilscentralen i Tvastad AB, styrelse-
suppleant Kapitalforvaltning i Munka
Ljungby AB, styrelsesuppleant Kapital-
férvaltning i Alvsjé AB, styrelseordférande
Grandab Management AB, styrelse-
ledamot CRM Treasury Partner AB,
styrelseordférande Ekostik Holding AB,
styrelseordforande Lucky Dogs AB,
styrelsesuppleant Kapitalforvaltning i
Vastervang AB, styrelsesuppleant Wood-
lark AB samt styrelsesuppleant Kapital-
forvaltning i Beddingestrand AB.
Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Styrelseledamot MVB Syd AB,
styrelseordférande Annell Ljus och Form
Aktiebolag, styrelseordférande Hestra
Inredningar Aktiebolag, styrelseledamot

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Softronic Aktiebolag, styrelseledamot To
Ankero Aktiebolag, styrelseordforande SSG
Standard Solutions Group AB, styrelse-
ledamot Picea Bygg AB, styrelseledamot
Implementeringssystem i Sundsvall AB,
styrelseordférande Saminvest Mitt AB,
styrelseledamot Pinus Maskin AB, styrelse-
ordférande Specialistldkarhuset i Sundsvall
AB, styrelseledamot Castanum Forvaltning
AB, styrelseordférande Adviceu AB,
styrelseledamot Idea2lnnovation Sweden
AB, styrelseledamot Revres AB, Revres
Holding AB och EPiServer Group AB,
styrelseordforande Adviceu KH AB samt
innehavare AN-konsult.

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Extern vd Knowit Aktiebolag (publ)
samt uppdrag i koncernbolag, styrelseord-
forande Picea Bygg AB, styrelseordférande

Ovriga uppdrag: \Vd for Polarrenen AB,
styrelseordforande POLMEK Fastigheter
AB, styrelseledamot Designtech Solutions
AB, styrelsesuppleant Guldfiskens Kok AB,
styrelsesuppleant Air Star AB, styrelse-
ledamot upKeeper Solutions AB, styrelse-
suppleant HT Svarv AB, styrelseordférande
Lomtjarnens Fastigheter AB samt vd/
styrelseledamot E AN Management &
Consulting AB.

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Styrelsesuppleant Boden Finans AB,
styrelseordférande/styrelsesuppleant
Guldfisken K&k AB, styrelseordférande
Mobizorft AB, styrelseledamot Profarina
AB samt styrelseordférande Mark-
entreprenader Holding i Ostersund AB.

MVB Ost AB, styrelseordfdrande Allba
Holding AB, styrelseledamot MVB Vast AB,
styrelseledamot Svenskt Rekonstruktions-
kapital AB, styrelseordférande Trendimport
Store i Norrland AB, styrelseordférande/-
ledamot MYBW Office Management IT
Partner AB, styrelseordférande/-ledamot
Global Shipping Group GSG AB, styrelse-
ordforande Trendimport i Stockholm
Aktiebolag (publ), styrelseledamot TLV
Entreprenad AB, styrelseledamot Vaners-
borg Industrifastigheter AB, styrelsesupp-
leant Dolorii AB samt styrelseledamot
Lastbilscentralen i Tvastad Ekonomisk
férening. Regionansvarig Styrelsepoolen.
Bakgrund: Tidigare revisor och kontors-
chef vid Reveko samtvd, vice vd och
ekonomidirektor i saval borsnoterade som
agarledda bolag. Representerar Allba
Holding och Ostersjdstiftelsen.

Innehav i Bolaget: -

Oberoende i forhallande till Bolaget,
bolagsledningen och Bolagets storre
aktieagare.

Pinus Maskin AB, styrelseordférande Ecru
Consulting AB, styrelseordforande NP3
Vanner i Sundsvall AB samt styrelseord-
féorande Castanum Forvaltning AB.
Bakgrund: Tidigare vd och koncernchef
for IT-konsultbolaget Know It AB (publ)
2003-2011. Representerar NP3 Vanner i
Sundsvall AB. 2006- 2008 ordférande for
Academedia (publ).

Innehav i Bolaget: 76 840 aktier genom
bolaget Implementeringssystem i Sund-
svall AB och 46 713 aktier genom delagda
bolaget To Ankero AB samt 40 000 synte-
tiska optioner (serie 2011), 40 000 synte-
tiska optioner (serie 2013) och 40 000
syntetiska optioner (serie 2014).

Oberoende i forhallande till Bolaget,
bolagsledningen och Bolagets storre
aktieagare.

Bakgrund: Erfarenheter fran bank och
finans. Har tidigare bland annat jobbat hos
Nordea, revisor pa Deloitte och PWC.
Ekonomichef hos Assi Doman Nord tra.
Sitter i ett flertal andra bolagsstyrelser,
bade som ledamot och ordférande.
Representerar Polarrenen.

Innehav i Bolaget: -

Oberoende i forhallande till Bolaget,
bolagsledningen och Bolagets storre
aktiedgare.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

ANDREAS NELVIG, VD
Verkstallande direktor sedan 2008.
Fodd 1980.

4,5 ars studier i ekonomi med inriktning
revision och finansiering, Mittuniversitetet.
Ovriga uppdrag: Delégare Industrifastig-
heter i Timra AB, styrelsesuppleant Camp
GIF Sundsvall AB, styrelseledamot Tre
Jonsson Bygg AB, styrelsesuppleant GIF
Afrikafastigheter AB, styrelseordférande
Mother Bear Sweden AB, styrelseledamot
Jonels AB, styrelsesuppleant Fastighets AB
NP Vivstamon 1:27, styrelseledamot
Duplicera AB, styrelseledamot Kinema
Sverige AB, styrelseledamot Duplicera 7
AB, styrelsesuppleant Industrifastigheter i
Sundsvall AB, vd/styrelsesuppleant
Smidesgatan Fastighets AB, vd/styrelse-
suppleant Kolvagen Fastighets AB,
styrelsesuppleant Fastighets AB NP
Vivstamon 121, vd/styrelsesuppleant AB
Hellberg och Dalbana samt vice
ordférande GIF Sundsvall.

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Extern vd Norrlandspojkarna Fastig-
hets AB, styrelseledamot Bergsaker 5:18
AB, vd/styrelsesuppleant Urfjallet AB,
styrelseledamot Sangberg & Co - Salj &
Marknadsutveckling AB, styrelseledamot
Norra Kajen Exploatering AB samt uppdrag
i koncernbolag, styrelseledamot Fastighets
AB NP Vivstamon 1:27, vd/styrelsesupp-
leant Yblon Forvaltning AB, styrelsesupp-
leant Kuma Kajens Fastighets AB, styrelse-
suppleant Norrlandspojkarna Lokaler AB,
vd/styrelsesuppleant Fastighets Banvagen
AB, vd/styrelsesuppleant GAFAB Fastighets
AB, styrelseledamot Fastighets AB Kompa-
niet 7, styrelsesuppleant Fastighets AB
Regementet 4, vd/styrelsesuppleant
Garde 1:26 AB samt styrelseledamot
Foretagareforeningen Birsta Cupolen
Ekonomisk férening.

Bakgrund: Tidigare har Andreas varit vd for
det egna byggbolaget Tre Jonsson Bygg
AB.

Innehav i Bolaget: 164 880 aktier genom
bolaget Jonels AB samt 40 000 syntetiska
optioner (serie 2011) och 40 000 synte-
tiska optioner (serie 2014).

Fran vanster: Bertil Ternert, Linda Ekman och Andreas Nelvig

LINDA EKMAN, EKONOMICHEF
Ekonomichef sedan 2012.
Foédd 1979.

Civilekonom med magisterexamen.
Ovriga uppdrag: Styrelsesuppleant Brand
Dukes Sweden AB.

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: -

Bakgrund: Controller Permobil Group
Finance, Redovisningsansvarig Mitthem
och flera ars erfarenhet fran KPMG
(revisionsbranschen).

Innehav i Bolaget: 20 000 syntetiska
optioner (serie 2014).
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BERTIL TERNERT, IR-CHEF
IR-chef sedan augusti 2014.
Fodd 1949.

Fil kand (nationalekonomi, statistik, juridik),
Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren: Styrelsesuppleant Solnabostader
Aktiebolag. Styrelsesuppleant/revisor
Bostadsrattsforeningen Tivol, i Solna.
Bakgrund: Informationschef SAS-
koncernen samt informationschef Kungl
Hovstaterna.

Aktieinnehav i Bolaget: -



Samtliga Bolagets styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare kan nas via Bolagets adress, se avsnittet "Adresser”.

Sture Kullman var styrelseordférande for Trendimport i Stock-
holm Aktiebolag (publ) samt dess dotterbolag Trendimport
Store i Norrland AB da bolagen forsattes i konkurs. Sture
Kullman var aven styrelseledamot i Lastbilscentralen i Tavstad
Ekonomisk forening vid dess likvidation. Anders Oquist &r
styrelsesuppleant for Air Star AB, vilket inledde ett konkurs-
forfarande den 18 juni 2014. Anders Nilsson var styrelseord-
forande for Know IT Consulting i Sodertalje AB, Know IT
Sodertalje AB och NP3 Vanner i Sundsvall AB vid bolagens
likvidation. Andreas Nelvig var vd och styrelsesuppleant for
Yblon Forvaltning AB vid dess likvidation. Andreas Nelvig var
aven styrelseledamot for Foretagareforeningen Birsta Cupolen
Ekonomisk forening vid dess likvidation. Lars-Goran Backvall
var styrelseledamot for Yblon 7:142 AB samt Yblon Férvaltning
AB vid bolagens likvidation. Lars-Goran Backvall var aven
styrelseledamot for Foretagareféreningen Birsta Cupolen
Ekonomisk forening vid dess likvidation.

Darutoéver har ingen av Bolagets styrelseledamoter eller
ledande befattningshavare under de senaste fem aren (i)
domts i bedragerirelaterade mal, (ii) forsatts i konkurs eller varit
styrelseledamoter eller befattningshavare i bolag som forsatts i
konkurs eller likvidation, (iii) varit foremal for anklagelser eller
sanktioner fran myndigheter eller offentligrattsligt reglerade
yrkessammanslutningar eller (iv) alagts naringsforbud.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets styrelseledamoter
och ledande befattningshavare. Rickard Backlund, Lars-Goran
Backvall, Christian Hahne, och Lisa Flodin ager eller har
uppdrag at andra aktérer 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. I tillagg till reglerna om javi 8 kap. 23 §
aktiebolagslagen galler enligt arbetsordningen for styrelsen att
det aligger styrelseledamot att anmala jav sa snart det kan
bedodmas foreligga. | dvrigt foreligger inte nagra intresse-
konflikter eller risk for sadana, varvid styrelseledamoters och
ledande befattningshavares privata intressen skulle sta i strid
med Bolagets intressen. Det foreligger inga begransningar for
styrelsens ledamaoter att avyttra sina aktier i Bolaget, med
undantag for de begransningar som framgar i avsnittet "Aktier,
aktiekapital och dgarférhallanden — Atagande att avst fran att
salja aktier".

Ersattningar och férmaner till styrelsen

Arvode och annan ersattning till styrelseledamoterna, inklusive
ordforanden och vice ordféoranden, faststalls av arsstamman.
Pa arsstamman den 3 april 2014 beslutades att arvode, for
perioden efter arsstamman, ska utga med 100 000 SEK till
styrelsens ordforande och 50 000 SEK vardera till samtliga
ledamoter (inklusive styrelsens ordforande). Extra ersattning
ska utga om 50 000 SEK fér uppdrag i investeringskommittén.
Ingen extra ersattning utgar for uppdrag i ersattningsutskottet
eller revisionsutskottet. Styrelseledamoterna har inte ratt till
nagot avgangsvederlag. De ersattningar som styrelsen erhallit
for rakenskapsaret 2013 framgar av tabellen nedan.

2013 (Tkr) Arvode/l6n Férmaner Pension Summa
Rickard Backlund, ordférande 200 - - 200
Lars-Goran Backvall, styrelseledamot 100 - - 100
Christian Hahne, styrelseledamot 50 - - 50
Per-Olof Jamtberg, styrelseledamot 50 - - 50
Sture Kullman, styrelseledamot 50 - - 50
Anders Nilsson, styrelseledamot 100 - - 100
Anders Oquist, styrelseledamot 50 - - 50
Pontus Matsson?, styrelseledamot 50 - - 50
Hakan Ostlund?, styrelseledamot 50 - - 50
Totalt 750 750

1) Avgick i samband med arsstamman den 3 april 2014. 2) Frantradde sitt uppdrag i samband med extra bolagsstamma den 15 september 2014.

Styrelseledamoterna har mojlighet att fakturera sitt arvode
genom bolag och har da ratt att utover faststallt arvode fa
ersattning motsvarande sociala avgifter och moms. Under
2013 erholl samtliga styrelseledamoter, i tillagg till ovanstaende
belopp, sammanlagt cirka 0,23 MSEK i ersattning motsvarande
sociala avgifter.

Ingen av styrelseledamoterna har nagot avtal som berattigar till
ersattning vid upphoérande av uppdraget eller bonus.

Ersattningar och féormaner till ledande befattningshavare
De ersattningar som ledande befattningshavare erhallit for
rakenskapsaret 2013 framgar av tabellen nedan.

2013 (Tkr) Fast lon erséﬁ??ﬂg Férmaner Pension Summa
Andreas Nelvig, vd 876 - 68 192 1136
Ovriga ledande befattningshavare (1 person) 494 20 - 54 568
Totalt 1370 20 68 246 1704
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Vd kan, enligt anstallningsavtal, erhalla tre manadsloner och upphoérande i samband med kontrollagarskifte ratt till sex
ekonomichefen kan, enligt anstallningsavtal, erhalla en manadsloner i avgangsvederlag. Bolagets IR-chef har ett
manadslén per ar i diskretionar bonus. Uppdragsavtalet uppdragsavtal, som ingicks i september 2014, for vilket denne
avseende IR-chefen berattigar inte till nagon bonus. Uppsag- fakturerar NP3 ett belopp om 60 000 SEK varje manad.
ningstiden for Bolagets vd ar tolv manader fér Bolaget och sex

manader for vd. Uppsagningstiden for ekonomichefen ar tre Incitamentsprogram

manader for Bolaget och for ekonomichefen, men dock tolv I tre omgangar har avtal om s k syntetiska optioner tecknats
manader i samband med kontrollagarskifte. Uppsagningstiden med styrelseledamoter, anstallda i Bolaget samt inhyrda

for uppdragsavtalet med IR-chefen ar — efter 1 maj 2015 - en medarbetare i Bolaget.

manad. Ekonomichefen har darutover vid anstallningens

. Utstallt antal Lésenkurs for aktien

Ar (beaktat aktiesplit) Motpart (beaktat aktiesplit) Loptid

2011 8000 Styrelseledamoter, vd 500 (25) SEK/aktie 2014-12-31
(160 000)

2013 8000 Styrelseledamoter 545 (27,25) SEK/aktie 2016-04-01
(160 000)

2014 14 000 Styrelseledamoter, vd, medarbetare 600 (30) SEK/aktie 2017-02-28
(280 000)

De syntetiska optionerna ger innehavaren en ratt att vid en Pensioner

framtida tidpunkt (optionens slutdag) erhalla ett kontantbelopp Bolaget har vid datumet for detta Prospekt inga avsattningar for

vars storlek beror pa vardet pa slutdagen for aktie i Bolaget. pensioner eller andra liknande formaner efter pensionering.

Kontantbeloppet ska vid sadan s.k. stangning av optionen Bolagets anstallda har tjanstepension (ITP) ), férutom Bolagets

motsvara skillnaden mellan det l&senpris for aktien som vd som har en frikopplad losning.

bestamts vid optionsavtalets ingdende och ett marknadsvarde
som bestams pa i optionsavtalen angivet satt. For erhallande av

optionerna har optionsinnehavarna erlagt ett kontant belopp Vid bolagsstamma den 4 april 2014 valdes Lars Skoglund (vid
(optionspriset) motsvarande ett uppskattat marknadsvarde revisionsbolaget KPMG AB) till revisor. Lars Skoglund har varit
som har beraknats genom Black-Scholes modell for vardering revisor sedan Bolaget grundades. Se avsnittet "Bolagsstyrning
av optioner. - Revision”

De syntetiska optionerna har utfardats innan Erbjudandet och
borsnotering av Bolagets aktier. Bolaget avser ej ge ut synte-
tiska optioner i framtiden.
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Styrning, ledning och kontroll av NP3 fordelas mellan aktie-
agarna, styrelsen, den verkstallande direktdren och dvriga
personer i ledningen. Styrningen utgar fran aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdag Stockholms regelverk samt interna
regler och foreskrifter. Nar Bolaget noterats pa Nasdaq Stock-
holm kommer Bolaget ocksa att tillampa Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”). Koden galler for alla svenska bolag
vars aktier ar noterade pa en reglerad marknad i Sverige och
ska tillampas fullt ut i samband med den forsta arsstamma som
halls aret efter noteringen. Bolaget behover inte folja alla regler
i Koden da Koden i sig sjalv medger maojlighet till avvikelse fran
reglerna, under forutsattning att sadana eventuella avvikelser
och den valda alternativa lGsningen beskrivs och orsakerna
harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa
kallade "folj eller forklara-principen”).

Bolaget kommer att tillampa Koden fran det att aktierna
noteras pa Nasdaq Stockholm. Eventuella avvikelser fran
Koden kommer att redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrap-
port, som kommer att upprattas for forsta gangen for raken-
skapsaret 2014. | den forsta bolagsstyrningsrapporten behover
Bolaget emellertid inte forklara avvikelse till foljd av bristande
uppfyllelse av regler vars tillampning inte aktualiserats under
den tidsperiod som bolagsstyrningsrapporten omfattar. Even-
tuella framtida avvikelser kommer att redogoras for i Bolagets
arliga bolagsstyrningsrapport.

Bolag som foljer Koden ska enligt denna ha en valberedning
och bolagsstamman fattar beslut om forfarande for hur
valberedningens ledamoter utses samt riktlinjer for valbered-
ningens arbete med att ta fram forslag till kommande
arsstamma. Valberedningen ska enligt Koden ha minst tre
ledamoter och en majoritet av dessa ska vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst en av
valberedningen ledamaoter ska vara oberoende i forhallande till
den i Bolaget rostmassigt storsta aktieagaren eller grupp av
aktieagare som samverkar om bolagets forvaltning.

Vid den extra bolagsstamman den 16 september 2014 beslu-
tades attinratta en valberedning, enligt foljande huvud-
principer. Fyra ledamoter ska inga i valberedningen. En av leda-
moterna ska vara Bolagets styrelseordforande och tre av leda-
moterna ska vara representanter utsedda av de tre rostmassigt
storsta aktieagarna i Bolaget enligt Euroclears utskrift av aktie-
boken per den sista bankdagen i augusti. Enligt instruktionerna
har valberedningen att bereda och till bolagsstamman lamna
forslag till stammoordforande, styrelseledamoter, styrelseord-
forande, styrelsearvode till var och en av styrelseledamoterna
och ordféranden samtannan ersattning for styrelseuppdrag,
arvode till Bolagets revisor samt, i forekommande fall, forslag
till val av revisor. Vidare ska valberedningen bereda och till

Bolagsstyrning

bolagsstamman lamna forslag till principer for valbered-
ningens sammansattning.

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 aktieagare
valjer att avsta fran sadan ratt dvergar ratten till den aktieagare
som, efter denna aktieagare, 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.

Bolaget har offentliggjort att valberedningen forutom styrel-
sens ordforande bestar av Hakan Andersson, vd Norrlands-
pojkarna Fastighetsaktiebolag, Henrik Bonde, placerings-
direktor pa Ostersjéstiftelsen, samt Margareta Jonsson,
styrelseordforande i Polarrenen AB.

Bolagsstamman ar enligt aktiebolagslagen bolagets hogsta
beslutande organ. Arsstamma halls arligen inom sex manader
efter rakenskapsarets utgang. Pa arsstamman laggs balans-
och resultatrakning samt koncernbalans- och koncernresultat-
rakning fram och beslut fattas om bl a disposition av bolagets
resultat, faststallande av balans- och resultatrakningarna
respektive koncernbalans- och koncernresultatrakningarna,
ansvarsfrinet at styrelsen och verkstallande direktdren, val av
och arvode till styrelseordforande, styrelseledam&ter och
revisor, beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare samt beslut om valberedning samt Ovriga arenden
som ankommer pa arsstamman enligt lag eller som regleras i
bolagsordningen.

En aktieagare som vill fa arende behandlat vid bolagsstamman
ska begara detta skriftligen hos styrelsen. Arendet ska tas upp
pa bolagsstamman om begaran inkommit senast sju veckor
innan bolagsstamman eller efter denna tidpunkt men i sadan
tid att arendet kan tas upp i kallelsen till bolagsstamman. Alla
aktiedgare har ratt att pa bolagsstamman stalla fragor till
styrelsen om de arenden som tas upp pa bolagsstamman
samt, pa arsstamman, om Bolagets och Koncernens ekono-
miska situation. Samtliga aktieagare som ar registrerade i aktie-
boken per avstamningsdagen och som har anmalt deltagande
i tid har ratt att fa delta vid bolagsstamman och rosta for det
totala innehavet av aktier.

Kallelse till arsstdmma och extra bolagsstamma sker, i enlighet
med bolagsordningen, genom att kallelsen halls tillganglig pa
Bolagets webbplats samt annonseras i Post- och Inrikes
Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annonseras en upp-
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Bolagsstyrning

lysning om att kallelsen har skett i Svenska Dagbladet. Bolagets
rakenskapsar Oper fran 1 januari till och med den 31 december.
Bolagsstamma ska hallas pa den ort dar styrelsen for NP3 har
sitt sate.

Beslut vid bolagsstamman fattas normalt med enkel majoritet
forutom i de fall aktiebolagslagen uppstaller krav pa en hogre
andel av de pa stamman foretradda aktierna och angivna
rosterna, t ex vid beslut om andring av bolagsordningen. Beslut
som fattas pa bolagsstamman, och som inte ar av mindre
betydelse, kommer efter noteringen att offentliggoras efter
stamman i ett pressmeddelande och protokollet fran stamman
kommer att publiceras pa Bolagets webbplats.

Arsstamma den 3 april 2014

Den 3 april 2014 holl Bolaget arsstamma. Utdver de beslut
som enligt aktiebolagslagen ankommer pa arsstamman att
besluta om beslutades vid arsstamman om nya bolagsord-
ningar (bl a for att Oka aktiekapitalet och for att gdra Bolaget till
ett avstamningsbolag) samt om bemyndigande for styrelsen
att besluta om nyemission av aktier samt konvertibla skulde-
brev.

Extra bolagsstamma den 19 juni 2014

Den 19 juni 2014 holl Bolaget extra bolagsstamma, vid vilken
det beslutades att byta bolagskategori och omvandla NP3 fran
ett privat till publikt aktiebolag.

Extra bolagsstamma den 16 september 2014

Den 16 september 2014 holl Bolaget extra bolagsstamma, vid
vilken det beslutades att genomfora en uppdelning av aktierna
(aktiesplit 20:1), om vissa andringar av bolagsordningen med
anledning av noteringen pa Nasdag Stockholm, om bemyndi-
gande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier, att j
vidta fyllnadsval for avgangen styrelseledamot, om inrattande
av en ny valberedning (se ovan i detta avsnitt under rubriken
"Valberedning") samt om fortydligande avseende arvoden till
styrelseledamoter.

Styrelsens Gvergripande uppgift ar att for agarnas rakning
forvalta Bolagets angelagenheter och att ansvara for Bolagets
organisation. Styrelsens arbete leds av styrelseordforanden.
Styrelsen valjs arligen pa Bolagets arstamma for tiden intill dess
nasta arsstamma har hallits. Styrelsen ska arligen halla konstitu-
erande sammantrade efter arsstamman. Darutover ska
styrelsen sammantrada minst sex ganger arligen. Vid det
konstituerande styrelsemotet ska styrelsen bland annat fast-
stalla Bolagets firmatecknare, utse revisionsutskott, ersatt-
ningsutskott samt investeringskommitteé och fastsla datum for
styrelsens sammantraden. Darutover ska styrelsen minst en
gang per ar bland annat utvardera faststalla arbetsordning for
styrelsen, vd-instruktion och rapporteringsinstruktioner, fast-
stalla bokslutskommunike, godkanna arsredovisning med
forslag till vinstdisposition, anta Bolagets budget for
kommande ar, behandla revisionsfragor samt ersattningsfragor
samt utvardera vd, Bolagets behov av internrevision och styrel-
sens arbete. P4 Bolagets styrelsemoten behandlas bland annat
Bolagets finansiella situation, nya och uppsagda avtal, varde-
forandringar i fastigheter och derivat, kop, forsaljningar samt
investeringar. Styrelsen ar beslutfor nar mer an halften av
ledamoterna ar narvarande.
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For narvarande bestar NP3s styrelse av atta ledamoter, se
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor —
Styrelse".

Under 2013 holls tolv styrelsemoten.

Ersattningsutskott

Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot sarskilt ersattnings-
utskott utan att styrelsen i sin helhet ska fullgora de uppgifter
som sadant utskottet skulle ha enligt Koden.

Vad avser ersattningsfragor innebar det att styrelsen ska:

bereda beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen;

folja och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen; och
folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som
arsstamman fattat beslut samt gallande ersattnings-
strukturer och ersattningsnivaer i Bolaget.

Revisionsutskott

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

Revisionsutskottet ska fullgora de uppgifter som anges i 8 kap.
49 b § aktiebolagslagen, vilket innebar att den ska:

overvaka Bolagets finansiella rapportering;

Overvaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll, intern-
revision och riskhantering, med avseende pa den finansiella
rapporteringen;

halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstan-
dighet och darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn till-
handahaller Bolaget andra tjanster an revisionstjanster; och
bitrada vid upprattandet av forslag till bolagsstammans
beslut om revisorsval.

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

Investeringskommitté

Styrelsen har inrattat en investeringskommitté. | investerings-
kommittéen ingar foljande styrelseledamoter:

Rickard Backlund, Lars-Goran Backvall, Anders Oquist och
Anders Nilsson samt vd Andreas Nelvig.



Styrelsen har uppdragit at investeringskommittén att fungera
radgivande och ge stod till vd i investeringsbeslut samt har
ocksa delegerat beslutsratt avseende forvarv och investeringar
i fastigheter upp till 5 MSEK.

Investeringskommitténs moten dokumenteras genom
minnesanteckningar. Investeringskommittén rapporterar och
lamnar rekommendationer till styrelsen vid forvarvsforslag.
Investeringskommittén ska, forutom vd, besta av 3—-4 styrelse-
medlemmar, inklusive styrelsens ordférande.

NP3s verkstallande direktor ansvarar for Bolagets lOpande
forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen samt de
instruktioner for verkstallande direktoren och for den ekono-
miska rapporteringen som styrelsen for NP3 har faststallt. Verk-
stallande direktoren har enligt instruktionen ansvar for Bolagets
bokforing och medelsforvaltning. Vidare ska den verkstallande
direktoren uppratta delegationsforeskrifter for olika befatt-
ningshavare i bolaget samt anstalla, entlediga och faststalla
villkor fér Bolagets personal. Samtliga beslut om ersattningar
och anstallningsvillkor for Bolagets Ovriga personal faststalls av
verkstallande direktoren.

Revisorn ska granska NP3s arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsen for NP3s och verkstallande direktorens forvalt-
ning. Revisor i NP3 ar sedan juni 2008 Lars Skoglund. Lars
Skoglund, fédd 1963, ar auktoriserad revisor, medlem av FAR
och verksam vid revisionsbolaget KPMG AB. Lars Skoglund har
varit revisor for NP3 under hela den period som den historiska

Bolagsstyrning

finansiella informationen i detta Prospekt omfattar. For KPMG:s
besdksadress, se avsnittet "Adresser”. Lars Skoglunds besoks-
adress ar Nya Hamngatan 12, Sundsvall. Under 2013 uppgick
den totala ersattningen till Bolagets revisor till cirka 745 000
SEK.

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 finansiellarapporteringen. Daribland ingar styrelsen for
NP3s arbetsordning, instruktionerna for verkstallande direk-
toren och for den ekonomiska rapporteringen, insiderpolicy,
IR- och informationspolicy samt finanspolicy. Darutover forut-
satter en fungerande kontrollmiljo en utvecklad struktur med
[6pande Oversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att
uppratthalla kontrollmiljon avilar primart vd. Vd rapporterar
regelbundet till styrelsen. Vd framlagger vid varje styrelsemote
ekonomisk och finansiell rapport dver verksamheten.

Bolaget har upprattat policydokument i syfte att informera
anstallda och andra berérda 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 kurspaverkande
information. | detta sammanhang har Bolaget ocksa skapat
rutiner for hantering av spridning av information som inte har
offentliggjorts.
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Aktier, aktiekapital och agarférhallanden

NP3s stamaktier har emitterats enligt svensk lag och ar regist-
rerade pa innehavare hos Euroclear i elektronisk form. Euro-
clear for aven Bolagets aktiebok. Bolagets aktier ar denomine-
rade i SEK. Bolaget ar ett aktiebolag och regleras av aktie-
bolagslagen.

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital uppga till lagst

140 000 000 SEK och hogst 560 000 000 SEK uppdelat pa
lagst 40 000 000 och hogst 160 000 000 aktier. Bolaget kan
enligt bolagsordningen ge ut aktier av ett aktieslag. Av dessa
finns vid tidpunkten for detta prospekt totalt 40 784 800 aktier.
Aktiekapitaleti NP3 uppgick per den 30 september 2014 till

142 746 800 SEK fordelat pa 40 784 800 aktier.

Samtliga aktier ar emitterade och fullt inbetalda, envar med ett
kvotvarde om 3,50 SEK. Inga aktier i Bolaget innehas av
Bolaget sjalv, pa dess vagnar eller av dess dotterbolag.

Konvertibla skulder

NP3s investerare har alltsedan bildandet och till och med juni
2014 tillfort Bolaget agarkapital genom en kombination av
aktiekapital (eget kapital) och konvertibla skulder ("Konver-
tiblerna”), vilka NP3 hade ratt att konvertera till aktier i Bolaget.
Samtliga Konvertibler konverterades till aktier i NP3 ijuni 2014
med anledning av den planerade noteringen, varefter ingen
utspadningseffekt foreligger. For konverteringens effekt pa
Bolagets balansrakning och finansiella nyckeltal, se avsnittet
"Utvald finansiell information”.

Nedanstadende tabell visar férandringar av aktiekapitalet fran och med 2011.

Andring av Totala Andring av Totalt
Tidpunkt Handelse antal aktier antalet aktier  aktiekapitalet aktiekapital  Kvotvarde
2011 Nyemission 19 007 29007 1900700 2900700 100
2011 Fondemission 1114 30121 111400 3012100 100
2011 Aktiesplit (1,43:1) 12909 43030 - 3012100 70
2011 Nyemission/kvittningsemission 35403% 78433 2478 210 5490 310 70
2011 Nyemission/kvittningsemission 99182 88 351 694 260 6184570 70
2012 Nyemission 1896 90 247 132720 6317290 70
2012 Kvittningsemission 8238 98 485 576 660 6893950 70
2012 Nyemission 66 948 165433 4686 360 11580 310 70
2012 Kvittningsemission 25731 191164 1801170 13381480 70
2013 Utbyte av konvertibler 2280 193 444 159 600 13541080 70
2013 Nyemission/kvittningsemission 16 854° 210298 1179780 14720 860 70
2013 Kvittningsemission 14 424 224722 1009680 15730540 70
2013 Nyemission/kvittningsemission 64 5004 289222 4515000 20245540 70
2013 Kvittningsemission 6588 295810 461160 20706700 70
2013 Nyemission 30225 326 035 2115750 22 822 450 70
2014 Nyemission/kvittningsemission 18 096~ 344131 1266720 24 089170 70
2014 Nyemission/kvittningsemission 27 6249 371755 1933680 26 022 850 70
2014 Nyemission 26 649 398 404 1865430 27 888280 70
2014 Utbyte av konvertibler 933816 1332220 65367120 93255400 70
2014 Kvittningsemission 6290 1338510 440 300 93695700 70
2014 Nyemission 655 805 1994 315 45906 350 139 602 050 70
2014 Kvittningsemission 44925 2039240 3144750 142746 800 70
2014 Aktiesplit (20:1) 38745560 40784 800 - 142746 800 3,50
2014 Nyemission i samband med Erbjudandet” 7 666 667 48451467 26833334,50 169580 134,50 3,50

1) Varav 24 350 aktier genom kvittning
2) Varav 9192 aktier genom kvittning.
3) Varav 16 554 aktier genom kvittning.

4) Varav 24 390 aktier genom kvittning
5) Varav 4 056 aktier genom kvittning
6) Varav 21129 aktier genom kvittning
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7) Inklusive utnyttjande av Overtilldelningsoptionen
om maximalt 1 000 000 aktier.



Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

Vid de tre senaste emissionerna, som skedde i juni 2014, sa ocksa framgar av tabellen éver aktiekapitalets utveckling, sa
uppgick teckningskursen till 580 SEK per aktie. Efter aktie- innebar detta att cirka 10,1 procent av aktierna har betalats
spliten, som gjordes i september 2014, motsvarar deten genom andra tillgangar an likvida medel under den period
teckningskurs om 29 SEK per aktie. Aven styrelsemedlemmar, som den historiska finansiella informationen i Prospektet
ledande befattningshavare och anstallda i Bolaget deltog direkt omfattar.

eller indirekt i dessa nyemissioner.

Kvittningsemissioner Per 30 september 2014 hade Bolaget 227 agare av aktier.
Bolaget har betalat flera av sina forvarv de senaste aren genom Nedanstaende tabeller visar information rérande de storsta
kvittningsemissioner, varigenom saljarna kvittat sina fordringar aktieagarna av aktier fore Erbjudandet respektive efter Erbju-
for kopeskillingen mot nyemitterade aktier i Bolaget. Som dandet. Samtliga aktier i Bolaget har samma rostvarde.

Andel av aktiekapitalet

De storsta aktiedgarna i Bolaget fore Erbjudandet Antal aktier och résterna, %
Lars-Goran Backvall genom bolag 9143500 22,4
Ostersjdstiftelsen 1913 800 47
Polarrenen AB 1857400 4,6
Erik Selin Fastigheter AB 1685800 41
Allba Holding AB 1234600 3,0
Akilakonsulting AB 1067200 2,6
Endicott Sweden AB 1040 000 2,5
Gothes Jarn AB 1021600 2,5
Lansférsakringar Norrbotten 880200 2.2
Banque Inter. & Luxembourg 880200 2,2
Catella Bank S A. 860 000 2,1
Fastighets AB Granen 860 000 21
Lansforsakringar Vasternorrland 704 200 1,7
Maria Anderkvist privat och genom bolag 647200 1,6
Lansférsakringar Kalmar 647000 1,6
Summa storsta aktieagare 24 442 500 59,9
Ovriga aktiedgare 16 342 300 411
Totalt antal aktier 40784 800 100

Andel av aktiekapitalet
De storsta aktiedgarna i Bolaget efter Erbjudandet? Antal aktier och résterna, %
Lars-Goran Backvall genom bolag 9143500 18,9
Ostersjdstiftelsen 1913 800 3,9
Polarrenen AB 1857400 3,8
Erik Selin Fastigheter AB 1685800 3,5
Allba Holding AB 1234600 2,5
Akilakonsulting AB 1067200 2,2
Endicott Sweden AB 1040000 2.1
Gothes Jarn AB 1021600 21
Lansférsakringar Norrbotten 880200 18
Banqgue Inter. & Luxembourg 880 000 18
CatellaBank SA 860 000 18
Fastighets AB Granen 860 000 1.8
Lansforsakringar Vasternorrland 704 200 15
Maria Anderkvist privat och genom bolag 647200 13
Lansforsakringar Kalmar 647000 13
Summa storsta dgare 24 442 500 50,4
Ovriga agare 24008 967 49,6
Totalt antal aktier 48 451467 100,0

1) Agarstrukturen i tabellen ar hypotetisk och férutsatter att samtliga nyemitterade aktier i Erbjudandet tecknas, Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo samt att samtliga
nyemitterade aktier tecknas av gruppen "Ovriga agare”.
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Aktier, aktiekapital och agarférhallanden

Vid bolagsstamma far varje rostberattigad rosta for fulla antalet
av denne agda och féretradda aktier utan begransningar i rost-
ratten. Aktieagarnas rattigheter kan endast forandras av bolags-
stamma i enlighet med lag. Beslut om vinstutdelning fattas av
bolagsstamma. | handelse av Bolagets uppldsning sasom vid
likvidation eller konkurs ager samtliga aktier lika ratt till andel i
Bolagets eventuella dverskott. Ratt till utdelning tillkommer
den som pa den av bolagsstamman beslutade avstamnings-
dagen ar registrerad aktieagare i den av Euroclear forda aktie-
boken. Utdelning — i den man det beslutas om sadan — utbe-
talas normalt som ett kontant belopp per aktie genom Euro-
clear, men kan aven besta av annat an kontanter. Avstamnings-
dagen for ratten att erhalla utdelning far inte infalla senare an
dagen foére nasta arsstamma. Om nagon aktieagare inte kan
nas genom Euroclear kvarstar aktieagarens fordran pa utdel-
ningsbeloppet mot Bolaget och begransas endast genom
regler om preskription. Vid preskription tillfaller utdelnings-
beloppet Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for utdelning
eller sarskilda forfaranden for aktieagare bosatta utanfor
Sverige och utbetalning av utdelning sker via Euroclear pa
samma satt som for aktieagare bosatta i Sverige.

Extra bolagsstamman den 16 september 2014 beslot att
bemyndiga styrelsen att besluta om nyemission av aktier,
med eller utan avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt,

med en sammanlagd teckningslikvidsvolym om

150 000 000-500 000 000 SEK. Syftet ar att utnyttja bemyn-
digandet i samband med Erbjudandet. Betalning for tecknade
aktier kan ske kontant, genom kvittning eller genom betalning
med apportegendom.

Arsstdmman den 3 april 2014 bemyndigade styrelsen att vid ett
eller flera tillfallen under tiden fram till nasta arsstamma fatta
beslut om nyemission av aktier samt emission av konvertibla
skuldebrev samt att bemyndigandet aven ska innefatta ratt att
besluta om nyemission med bestammelse om teckning med
kvittningsratt, inom ramen for vid var tid gallande bolagsord-
ning. Syftet med bemyndigandet var att mojliggora fastighets-
och foretagsforvary genom betalning med egna aktier och
konvertibler.

Utover de personer som ingar i styrelsen, bolagsledningen,
revisorn Lars Skoglund, ett antal anstallda i NP3, ett antal
uppdragstagare till NP3 (se avsnittet “Legala fragor och ovrigt
information — Vasentliga avtal’) samt personer med vissa funk-
tioner i Koncernen som har en befattning som normalt kan
antas medféra tillgang till icke offentliggjord kurspaverkande
information, finns inga personer som ar anmalningsskyldiga
enligt lag (2000:1087) om anmalningsskyldighet for vissa
innehav av finansiella instrument.
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Utdelningen ska uppga till 60 procent av forvaltningsresultatet
efter betald skatt. Utdelningspolicyn galler fran och med for
verksamhetsaret 2015. For verksamhetsaret 2014 har styrelsen
for avsikt att foresla en utdelning motsvarande 0,50 SEK per
aktie. Framtida utdelningar, och storleken pa sadana eventuella
utdelningar, ar beroende av Bolagets framtida resultat, finan-
siella stallning, kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra
faktorer.

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.
Registret fors av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stock-
holm. Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier. Swedbank
AB ar kontoforande institut. ISIN-koden for aktierna ar
SE0006342333.

Genom separata lock up-avtal (se avsnittet “Legala fragor och
ovrig information — Placeringsavtal’) har Poularde AB (samt
Norrlandspojkarna AB och Norrlandspojkarna Lokaler AB) samt
styrelseledam&terna under en period om 270 dagar och
Ostersjéstiftetsen, Polarrenen AB, Erik Selin Fastigheter AB och
Allba Holding AB under en period om 180 dagar fran forsta dag
for handel med Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm atagit sig
att, med sedvanliga undantag, inte salja eller pa annat satt
direkt eller indirekt Overlata sina innehav av aktier. De ledande
befattningshavarna har for en period om 365 dagar fran forsta
dag fér handel med Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm
genom separata lock up-avtal gjort motsvarande lock up
atagande som de ovanstaende. Catella och Avanza kan
komma att medge undantag fran de ovanstaende atagandena.
Vidare kommer Bolaget bland annat i ett placeringsavtal att ata
sig gentemot Catella och Avanza att under en period fran
forsta handelsdagen pa Nasdag Stockholm och fram till nasta
arsstamma att inte besluta eller foresla bolagsstamman att
besluta om okning av aktiekapitalet genom emission av aktier
eller andra finansiella instrument. Bolagets ataganden ar
foremal for vissa undantag, se for mer information se avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information — Placerings-
avtal'.

Savitt styrelsen kanner till finns detinga aktieagaravtal eller
andra dverenskommelser mellan aktieagare som syftar till
gemensamt inflytande i Bolaget. Savitt styrelsen kanner till
finns detinte heller nagra dverenskommelser eller
motsvarande avtal som kan komma att leda till att kontrollen
over Bolaget forandras.



Antagen vid den extra bolagsstamman den 16 september 2014.

§1 Firma
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 inkopta
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 utgéra lagst 140 000 000 kronor och hogst
560 000 000 kronor.

§5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 40 000 000 stycken och hogst
160 000 000 stycken.

§6 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.

§7 Revisor

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

§8 Kallelse till bolagsstamma

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.

§9 Rattatt delta vid bolagsstamma

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, [6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte
vardagen fore bolagsstamman.

Bolagsordning

Aktieagare far vid bolagsstamma medfdra hogst tva bitraden,
dock endast om aktieagaren till bolaget anmaler antalet
bitraden pa det satt som anges i fdregaende stycke.

§10 Arenden pa arsstamma
Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma:
Val av ordférande vid stamman.
Upprattande och godkannande av rostlangd.
Valav en eller flera justeringsman.
Provning om stamman blivit behdrigt sammankallad.
Godkannande av dagordning.
Framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse
samt i forekommande fall koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse.
7. Beslut
a. om faststallelse av resultatrakning och balansrakning
samti forekommande fall koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning.
b.  om dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststallda balansrakningen.
c. omansvarsfrinet at styrelseledamoterna och
verkstallande direktoren.
8. Faststallande av arvoden at styrelsen och revisorn.
9. Valav styrelse och suppleanter samtval av revisor och
eventuella revisorssuppleanter.
10. Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare.
11. Beslut om valberedning.
12. Annat arende, som ankommer pa stdmman enligt aktie-
bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

DU AWN

§11 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall omfatta perioden 1/1 — 31/12.

§12 Avstamningsforbehall

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister,
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella
instrument eller den som ar antecknad pa avstamningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara
behdrig att utdva de rattigheter som framgar av 4 kap. 39§
aktiebolagslagen (2005:551).
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Legala fragor och ovrig information

Bolagets firma ar NP3 Fastigheter AB (publ). Bolaget har orga-
nisationsnummer 556749-1963. Bolaget ar ett publikt aktie-
bolag med sate i Sundsvall som anvander handelsbeteck-
ningen NP3 Fastigheter. Bolaget bildades den 27 december
2007 och registrerades vid Bolagsverket den 15 januari 2008,
och Bolagets bestand ar inte tidsbegransat. Bolagets associa-
tionsform regleras av och dess aktier har emitterats i enlighet

med aktiebolagslagen.

Dotterbolag

Org.nr

Moderbolag i Koncernen ar NP3 Fastigheter AB (publ). NP3s
dotterbolag listas i tabellen nedan. Samtliga dotterbolag ar

svenska och helagda.

Dotterbolag

Org. nr

Hogom AB

556815-7407

NP1 Forvaltning AB
Kumo Kajens Fastighets AB
Separatorn Fastighets AB
Fastighets AB Mars 2
Fastighets AB Cementgjuteriet

556937-4787
556862-3853
556974-4864
556935-6321
556731-3308

NP2 Forvaltning AB
M-punkten Fastighets AB
Soéderhamn Ténnebro 1:5 AB
Hemsta 12:6 och 12:21 AB
Monte Fastighets AB
Gross Fastigheter Norrland AB

556720-7187
556720-4234
556753-3293
556704-5678
556749-1435
556369-3828

NP3 Forvaltning AB
Forfast AB
Valknytt AB
Skons Prastbord 2:3 KB

556827-8666
556823-1277

556831-3067
969645-3811

NP4 Forvaltning AB
Cederldfs Fastighets AB
Nordiska Lantbruksfastigheter AB

556843-3139
556692-4501
556949-8503

NP5 Forvaltning AB
Kasernhus Fastigheter Gavle AB
Naringen 14:4 Fastighets AB
Lillange Kopcenter KB

556814-4074
556662-2915
556858-1960
969676-9042

NP6 Forvaltning AB
Fastighets AB Ho6gom 3:179
Timmerlasset Fastighets AB
NP6 Fastigheter AB
Turisten 1 Borlange AB

556878-4788
556883-8915
556745-1884
556885-4169
556421-1091

NP8 Forvaltning AB
Handelsfastigheten Majoren 1 Falun AB
Angsalt Fastigheter AB
Engros Fastighets AB
Halsinggardens Industrifastigheter AB
JMLT Fastighets AB
Cisitalia fastigheter AB
Nordbagen Forvaltnings AB

556859-2249
556651-7701
556863-6285
556008-8048
556919-5513
556495-8683
556897-6764
556524-0347

NP9 Forvaltning AB
Fastighets AB Rederihuset

556859-2272
556826-6109

NP10 Forvaltning AB
NP10 Fastigheter AB
NP10 Fastigheter Norrland ABY

NP10 Fastigheter Borlange AB
NP10 Fastigheter Harndsand AB
NP10 Fastigheter Ljusnan AB
NP10 Fastigheter Luled AB
NP10 Fastigheter Sollefted AB
NP10 Fastigheter Sundsvall AB
NP10 Fastigheter Umea AB

Myrod Fastigheter AB

Norrtoppen AB

Fastighets AB Flamman

Fastighets AB Larlingsvagen

Treeenighetens Fastighets AB

556974-4856
556975-2404
556974-9491
556549-9935
556974-9483
556844-2882
556975-1612

556975-1604
556975-1638

556975-1620

556727-4120

556584-2779
556783-6084
556689-4787
556845-7989

NP11 Forvaltning AB
NP11 Center Luled AB
Hemsta Ersand AB

556963-5278
556698-1402
556866-4139

NP7 Férvaltning AB
Galnas Fastighets AB
Stora Tuna Fastighets AB
Smidesgatan Fastighets AB
Kolvagen Fastighets AB

556878-4770
556775-5235

556042-0787
556893-0241
556896-0537
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NP12 Forvaltning AB

556974-4872

1) Under pagaende fusion med dess direkta moderbolag NP10 Fastigheter AB



Foérvaltningsavtal med Fastighetssnabben AB

Bolaget har ett avtal med Fastighetssnabben AB avseende
6pande drift och fastighetsforvaltning, fastighetsskotsel och
den lbpande ekonomiska forvaltningen. Avtalet innebar att
Fastighetssnabben AB tillhandahaller ekonomisk och adminis-
trativ forvaltning, daribland redovisning och hyresadministra-
tion samt fastighetsférvaltning och fastigheternas drift, till NP3.
Arbete utfors pa lopande rakning enligt dverenskomna
timnormer. Avtalet galler tills vidare med en dmsesidig
uppsagningstid om tolv manader. Bolaget har anlitat Fastig-
hetssnabben AB for dessa tjanster alltsedan 2010. Eftersom
NP3 har valt att ha en forhallandevis liten och effektiv
ekonomifunktion som huvudsakligen arbetar med att analy-
sera, kvalitetssakra och sammanstalla finansiell information ar
utforandet av de tjanster som Fastighetssnabben AB levererar
av central betydelse for NP3.

Avtalet mellan NP3 och Fastighetssnabben AB beddms som
marknadsmassigt och kan vid behov handlas upp av annan
aktor pa marknaden.

Avtal om forvarv fran Kungsleden

Bolagetingickijuni 2014 ett forvarvsavtal med Kungsleden
Holdmix AB varigenom Koncernen forvarvade ett aktiebolag
med en rad dotterbolag och darmed indirekt forvarvade 39
fastigheter. NP3 har som huvudregel e mojlighet att rikta krav
avseende de garantier Kungsleden Holdmix AB har lamnat
senare an tolv manader efter tilltradet den 1 september 2014.

Avtalet mellan NP3 och Kungsleden Holdmix AB beddms som
marknadsmassigt t ex vad betraffar garantiers omfattning,
garantitid och ansvarsbegransningar for saljaren.

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.
Inga forvarv har genomforts pa exekutiv auktion.

NP3 har vidare genomfort fyra fastighetsforsaljningar (i tre fall
genom fastighetsagande bolag). Inte under nagot av dessa
avtal foreligger fortfarande en mojlighet for respektive kopare
att framstalla garantiansprak mot NP3. Nagra ansprak
avseende garantier har inte heller riktats mot NP3 avseende
dessa fastighetsforsaljningar.

Hyresavtal

Enligt Bolagets policy ska ingen enskild hyresgast overstiga 5
procenti hyresvarde, over tid, om inte hyresgasten ar en statlig
myndighet, kommun eller landsting. De tio storsta hyres-
gasterna i dag utgors av bolag, varav inget éverstiger 5 procent
i hyresvarde. NP3 anvander som huvudregel Fastighetsagarna
Sveriges standardmall for hyresavtal, samti vissa fall sarskilda
bestammelser utformade for det enskilda hyresforhallandet.
En stor delav Koncernens hyresavtal har dock tillkommit under
annatagande an NP3, vilket innebar att de redan ingangna
hyresavtalen skiljer sig at, da de harror fran en tid da NP3 ej var
agare.

Legala fragor och &vrig information

Leverantorsavtal

Forutom forvaltningsavtalet med Fastighetssnabben AB (se
ovan) ror en stor del av NP3s leverantorsavtal bl a el, renhall-
ning, vatten och varme men inget avses som vasentligt.

Finansieringsavtal

Koncernbolagen har tecknat finansieringsavtal med atta
banker och kreditinstitut, se narmare avsnittet "Kapitalstruktur
och annan finansiell information” ovan. Avtalen aringangna pa
sedvanliga villkor. Avtalen innehaller sedvanliga bestammelser
om fortida uppsagningsratt for langivarna.

NP3 har lamnat ataganden till langivarna i varierande grad i
kreditfacilitetsavtalen. De finansiella ataganden som l@amnats
avser bl a rantetackningsgrad, belaningsgrad, marknads-
massighet pa koncerninterna avtal, stallande av lan och
krediter och darutover finns sedvanliga s.k. negativklausuler.
Harutover har NP3 ldamnat vissa informationsataganden.
Bolaget, och dess dotterbolag, har lamnat borgensataganden
och stallt pant i aktier och fastigheter till langivarna.

Foérvarvsavtal med Skanska

NP3 har ingatt ett aktiedverlatelseavtal med ett bolag inom
Skanska-koncernen avseende ett bolag som ager en fastighet i
Umea. Aktiedverlatelsen ska ske den 1 december 2015, eller vid
annat datum enligt vissa villkor. Fore tilltradet ska saljaren dels
upprusta befintliga byggnader och dels uppfora nya byggnader.
Efter fardigstallandet och tilltradet kommer Skanska hyra loka-
lerna i byggnaderna. Kopeskillingen uppgar till cirka 89 MSEK.
NP3 har e mojlighet att rikta krav avseende de garantier saljaren
har lamnat senare an tolv manader efter tilltradesdagen. NP3
har maojlighet att hava forvarvet, varvid saljaren ager ratt till ett
skadestand om 5 MSEK.

Koncernen bedriver for narvarande ingen tillstandspliktig verk-
samhet enligt miljobalken (1998:808) och har ett fatal fastig-
heter upptagna i den databas lansstyrelserna for dver poten-
tiellt fororenade omraden, det s.k. EBH-stodet. Det har dock
tidigare bedrivits tillstandspliktig verksamhet pa ett antal av
Koncernens fastigheter och det kan aven finnas hyresgaster till
NP3 som idag 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 verksamhetsutévare som har bidragit till
fororeningsskadan under férutsattning att verksamhetens
faktiska drift har pagatt efter den 1 juni 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 n&gon myndighet har initierat dialog
med nagon befintlig eller tidigare verksamhetsutovare
avseende krav pa fortsatta utredningar med stod av 10 kap.
miljobalken.
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Legala fragor och ovrig information

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.

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

NP3 ar inte och har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden
eller skiljeforfaranden (inklusive annu inte avgjorda processer)
under de senaste tolv manaderna som haft eller skulle kunna
fa en vasentlig inverkan pa Bolagets eller Koncernens finan-
siella stallning eller lbnsamhet.

Som anges i avsnittet "Aktier, aktiekapital och agarforhallanden
— Kvittningsemissioner’, sa har NP3 forvarvat bolag och fastig-

heter fran befintliga aktieagare. Samtliga sadana transaktioner

har enligt styrelsen for NP3s beddmning utforts pa marknads-
massig grund och pa marknadsmassiga villkor.

Nedan redogors for transaktioner med narstaende som fore-
kommit sedan 2011 och fram till dagen for offentliggdrandet
av detta Prospekt (se aven not 18 i avsnittet "Historisk finansiell
information").

Hyresavtal med Norrlandspojkarna Fastighets AB

NP3 och Norrlandspojkarna Fastighets AB ingick i mars 2013
ett hyresavtal enligt vilket Norrlandspojkarna Fastighets AB hyr
en kontorslokal i Sundsvall. Hyresintakterna uppgick 2013 till
422 920 SEK. Norrlandspojkarna Fastighets AB ar ett bolag
narstaende styrelseledamot Lars-Gdran Backvall.

Forvarvsavtal rorande Kumo Kajen AB med Norrlands-
pojkarna Lokaler AB och Jonels AB

NP3 och Norrlandspojkarna Lokaler AB och Jonels AB ingick
varen 2014 ett forvarvsavtal varigenom NP3 forvarvade samt-
liga aktier i Kumo Kajen AB. Kopeskillingen uppgick till 3,7
MSEK, varav 3,2 MSEK kvittats mot aktier i Bolaget (se avsnittet
"Aktier, aktiekapital och agarforhallanden — Kvittningsemis-
sioner"). Norrlandspojkarna Lokaler AB ar ett bolag narstaende
styrelseledamot Lars-Goran Backvall. Jonels AB ar ett bolag
narstaende vd Andreas Nelvig.

Forvarvsavtal rorande M-Punkten Fastighets AB med

bl a Norrlandspojkarna Fastighets AB

NP3 forvarvade i slutet av 2012 en fastighetsportfolj genom
bolag fran bland annat Norrlandspojkarna Fastighets AB (49,5
procent). Kopeskillingen for aktierna uppgick till 8,8 MSEK.
Norrlandspojkarna Fastighets AB ar ett bolag narstaende till
styrelseledamot Lars-Gdran Backvall.

Forvarvsavtal rorande Kasernhus Fastigheter Gavle AB,
Hemsta Ersand AB och Fastighets AB Rederihuset med
P-O Jamtbergs bolag

NP3 har under aren 2011-2013 genom tre fastighetsaffarer
genom bolag forvarvat fastigheter fran saljare som delvis varit
bolag narstaende till styrelseledamot Per-Olof Jamtberg.
Kasernhus Fastigheter Gavle AB forvarvades 2011, fran bl a
Nordiska Kakelcenter AB. Kopeskillingen for aktierna uppgick
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till 36,1 MSEK. Hemsta Ersand AB forvarvades 2013, fran bl a
Valor Life Insurances. Kopeskillingen for aktierna uppgick till
23,1 MSEK. Fastighets AB Rederihuset forvarvades 2013, fran
bla P-O Jamtberg Konsult nr 2 AB. Kopeskillingen for aktierna
uppgick till 3,9 MSEK.

Tjanster fran Tre Jonsson Bygg AB

NP3 har handlat ombyggnationer och mindre byggnations-
tjanster fran Tre Jonsson Bygg AB. Sedan 2011 har NP3 kopt
tjanster for drygt 3 MSEK fran Tre Jonsson Bygg AB. Tre
Jonsson Bygg AB ar ett bolag narstdende vd Andreas Nelvig.

Tjanster fran Norrlandspojkarna Entreprenad AB

NP3 har handlat ombyggnationer och mindre byggnations-
tjanster fran Norrlandspojkarna Entreprenad AB. Sedan 2012
har NP3 kopt tjianster for cirka 167 KSEK fran Norrlandspojkarna
Entreprenad. Norrlandspojkarna Entreprenad AB ar ett bolag
narstaende styrelseledamot Lars-Goran Backvall.

Intyg om fastighetsvardering av NP3s fastigheter har inhamtats
fran det oberoende varderingsinstitutet Forum Fastighets-
ekonomi AB med adress Kungsgatan 29, 103 86 Stockholm.
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 Catella och Avanza.

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 utelamnats pa ett satt
som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Foljande handling vilken tidigare har publicerats ska inforliv as
via hanvisning och utgoéra en del av Prospektet:

1) NP3s reviderade arsredovisning for 2011, inklusive revisions-
berattelsen.

Informationen i handlingen ar saledes en del av Prospektet
och ska lasas tillsammans med ovrig information i Prospektet.
Handlingen har ingivits till Finansinspektionen.

Handling inférlivad genom hanvisning, bolagets bolags-
ordning, detta Prospekt samt annan av NP3 offentliggjord
information som hanvisas till i detta Prospekt finns under hela
Prospektets giltighetstid att tillga i elektronisk form pa Bolagets
webbplats, www.np3fastigheter.se. Kopior av ovanstaende
handlingar kan under hela Prospektets giltighetstid granskas pa
Bolagets huvudkontor med adress Esplanaden 12, Sundsvall,
pa ordinarie kontorstid under vardagar.

Enligt ett avtal om placering av aktier i NP3 (“Placerings-
avtalet”) som avses attingas omkring den 3 december 2014
mellan Catella och Avanza samt NP3 kommer Avanza att ata
sig att placera de aktier som omfattas av Erbjudandet hos olika
investerare. Utdver de aktier som Bolaget utbjuder enligt Erbju-
dandet har Bolaget vidare atagit sig gentemot Avanza att emit-
tera ytterligare 1 000 000 aktier i Bolaget for att tacka eventuell
overtilldelning i samband med Erbjudandet (en s k. dvertilldel-



ningsoption). Bolaget har vidare ldmnat vissa garantier till
Catella och Avanza i Placeringsavtalet och aven atagit sig att pa
sedvanligt satt halla Catella och Avanza skadesl6sa mot vissa
ansprak som kan komma att riktas mot Catella och Avanza i
anledning av Erbjudandet. Placeringsavtalet ar bland annat
villkorat av att Bolagets aktier tas upp till handel pa Nasdag
Stockholm. Catella och Avanza kan saga upp Placeringsavtalet
om nagon handelse, sasom upphdrande av handel pa Nasdaq
Stockholm eller andra negativa handelser som vasentligt
forsamrar Bolagets stallning eller framtidsutsikter, eller vasent-
ligt negativa handelser pa de finansiella marknaderna, intraffar
som gor det olampligt att genomfora Erbjudandet. Om Place-
ringsavtalet inte ingas eller om det sags upp kan Erbjudandet
avbrytas. | sadant fall kommer inte nagon tilldelning av aktier
ske.

Genom separata lock up-avtal har Poularde AB (samt Norr-
landspojkarna AB och Norrlandspojkarna Lokaler AB) samt
styrelseledam&terna under en period om 270 dagar och
Osterstst\ftelsen, Polarrenen AB, Erik Selin Fastigheter AB och
Allba Holding AB under en period om 180 dagar fran forsta dag
for handel med Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm atagit sig
att, med sedvanliga undantag, inte salja eller pa annat satt
direkt eller indirekt Overlata sina innehav av aktier. De ledande
befattningshavarna har for en period om 365 dagar fran forsta
dag for handel med Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm
genom separata lock up-avtal gjort motsvarande lock up
atagande som de ovanstaende. Catella och Avanza kan
komma att medge undantag fran de ovanstaende atagandena.
Vidare kommer Bolaget i Placeringsavtalet att ata sig gentemot
Catella och Avanza att under en period fran forsta handels-
dagen pa Nasdaq Stockholm och fram till nasta arsstamma
inte besluta eller foresla bolagsstamman att besluta om okning
av aktiekapitalet genom emission av aktier eller andra finan-
siella instrument. For att Bolaget ska kunna leverera de aktier
som emitteras av Bolaget som en del av Erbjudandet omedel-
bart vid betalning av aktierna och fére det att dessa har regist-
rerats av Bolagsverket har separata avtal ingatts med Ostersjo-
stiftelsen, Galostiftelsen, Allba Holding AB, Erik Selin Fastigheter
AB, Polarrenen AB och Gothes Jarn AB om att dessa ska lana
ut aktier till Avanza.

Legala fragor och &vrig information

I samband med Erbjudandet kan Avanza komma att agera som
stabiliseringsansvarig och genomfora transaktioner i syfte att
halla marknadspriset pa aktierna i Bolaget pa en hdgre niva an
den som i annat fall kanske hade varit radande pa marknaden.
Sadana stabiliseringstransaktioner kan komma att genomféras
pa Nasdag Stockholm, OTC-marknaden eller pa annat satt,
och kan komma att genomforas nar som helst under perioden
som borjar pa forsta dagen for handel pa Nasdag Stockholm
fram till senast 30 kalenderdagar darefter. Avanza har dock
ingen skyldighet att genomfora nagon stabilisering och det
finns ingen garanti for att stabilisering kommer att genomforas.
Under inga omstandigheter kommer transaktioner att genom-
foras till ett pris som ar hogre an teckningskursen. Inom en
vecka efter stabiliseringsperiodens utgang kommer Avanza att
offentliggora huruvida stabilisering utfordes eller inte, det
datum da stabiliseringen inleddes, det datum da den sista
stabiliseringsatgarden genomférdes, samt det prisintervall
inom vilket stabiliseringsatgarder genomfordes for vart och ett
av de datum da stabiliseringsatgarder genomfordes.

Catella agerar som finansiell radgivare och Avanza agerar

som emissionsinstitut och selling agent i samband med
Erbjudandet. Catella och Avanza har vidare tillhandahallit
Bolaget radgivning i samband med struktureringen och
planeringen av Erbjudandet och den planerade noteringen av
NP3s aktier pa Nasdaqg Stockholm och erhaller ersattning for
sadan radgivning. Fran tid tillannan har Catella och Avanza till-
handahallit och kommer Catella och Avanza att tillhandahalla
tjanster, inom den ordinarie verksamheten och i samband med
andra transaktioner, till Bolaget och till Bolaget narstaende
parter, for vilka de erhallit och kan forvantas erhalla arvoden
och andra ersattningar.

Catella Bank S.A, som ingar i samma koncern som Catella
Corporate Finance Stockholm HB, ager aktier i NP3.

Bolaget kommer att betala provision till Catella och Avanza
baserat pa bruttointakterna fran forsaljningen av nyemitterade
aktier i Erbjudandet. Total provision kommer inte att 6verstiga
3 procent av bruttointakterna fran emissionen av aktier i
Erbjudandet.

NP3s kostnader hanforliga till upptagandet av aktier till handel
pa Nasdaq Stockholm och Erbjudandet beraknas uppga till
omkring 12 MSEK. Sadana kostnader ar framforallt hanforliga till
kostnader for revisorer, finansiell radgivare, legala radgivare,
tryckning av Prospektet, kostnader relaterade till presentationer
av bolagsledningen, etc.
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skattefragor
som aktualiseras med anledning av Erbjudandet.

Sammanfattningen ar baserad pa gallande lagstiftning och ar
endast avsedd som allman information. Redogorelsen ar inte
avsedd att uttdmmande behandla alla skattefragor som kan
uppkomma i sammanhanget. Till exempel behandlas inte
vardepapper som innehas som lagertillgang i naringsverk-
samhet eller av handelsbolag och inte heller de sarskilda
reglerna for skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid
kapitalforlust) i bolagssektorn som kan bli tillampliga da aktie-
agare innehar aktier som anses naringsbetingade. Inte heller
omfattas de sarskilda regler som kan bli tilampliga pa innehav i
bolag som tidigare varit famansforetag eller pa aktier som
forvarvats med stodd av sadana aktier. Betraffande vissa katego-
rier av skattskyldiga galler sarskilda skatteregler. Beskattningen
av varje enskild aktieagare beror saledes pa aktieagarens speci-
ella situation. Varje aktiedgare bor darfor radfraga en skatterad-
givare 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

For fysiska personer beskattas utdelning pa marknadsnoterade
aktier i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget
kapital ar 30 procent. For fysiska personer som ar obegransat
skattskyldiga i Sverige innehalls normalt preliminar skatt pa
utdelning med 30 procent. Den preliminara skatten innehalls
av Euroclear eller, nar det galler forvaltarregistrerade aktier, av
den svenska forvaltaren.

Forslag till nya regler

Foretagsskattekommitten lamnade den 12 juni 2014 forslag till
nya regler for bolagsbeskattning genom slopade ranteavdrag i
kombination med ett finansieringsavdrag. | forslaget likstalls
eget och lanat kapital skattemassigt genom att avdrag for
negativt finansnetto (daribland rantekostnader) helt slopas
samt att ett schablonmassigt avdrag infors, vilket uppgar till 25
procent av foretagets skattemassiga resultat. Kommittén har
aven presenterat ett alternativt forslag som innebar att viss del
av negativt rantenetto far dras av (motsvarande 20 procent av
EBIT). Enligt det alternativa forslaget sa ska aven nuvarande
ranteavdragsbegransningsregler som galler for foretag i
intressegemenskap behallas.

Delfinansiering av forslaget foreslas ske genom en halvering av
kvarstaende underskott fran aret innan den nya reformen fore-
slas trada i kraft, det vill saga vid rakenskapsar som paborjas
efter den 31 december 2015. Denna del av forslaget ar starkt
kritiserat och det har ifragasatts om detta ar forenligt med
grundlagen enligt vilken det foreligger ett forbud mot retroaktiv
lagstiftning. Aven forslaget i dvrigt har kritiserats som alltfér
langtgaende.
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De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 januari 2016. Mot
bakgrund av den kritik som framforts samt att det nyligen varit
val i Sverige med regeringsskifte som foljd ar det dock annu
oklartivilken utstrackning reglerna kommer att inforas. Att det
kommer komma ytterligare begransningsregler star dock klart,
inte minst mot bakgrund av att Foretagsskattekommitténs var
parlamentariskt tillsatt.

Infors reglerna enligt nuvarande forslag sa kommer det att sla
hart mot foretag med hog belaning medan foretag med lag
elleringen belaning kommer att gynnas. Fastighetssektorn ar
forhallandevis hogt belanad varfor reglerna forvantas sla
hardare mot fastighetssektorn an mot andra sektorer. | NP3s
fall sa framgar av arsredovisningen for 2013 att bolaget har en
skuldsattningsgrad pa ca 58 procent och att man har en
malsattning pa att ligga mellan 60-65 procent, varfor det kan
antas att ett inforande av de nya ranteavdragsbegransnings-
reglerna kan fa stor inverkan pa NP3s finansieringskostnader.

Nar marknadsnoterade aktier saljs eller pa annat satt avyttras
kan en skattepliktig kapitalvinst eller en avdragsgill kapitalforlust
uppsta i inkomstslaget kapital. Kapitalvinsten eller kapitalfor-
lusten beraknas normalt som skillnaden mellan forsaljnings-
ersattningen, efter avdrag for férsaljningsutgifter, och omkost-
nadsbeloppet. Kapitalvinsten beskattas med 30 procent.
Omkostnadsbeloppet for alla aktier av samma slag och sort
beraknas gemensamt med tillampning av genomsnitts-
metoden. Vid forsaljning av marknadsnoterade aktier far
omkostnadsbeloppet alternativt bestammas enligt schablon-
metoden till 20 procent av forsaljningsersattningen efter
avdrag for forsaljningsutgifter. Kapitalforluster pa marknads-
noterade aktier ar fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga kapital-
vinster pa aktier och andra marknadsnoterade delagarratter,
forutom mot vinster pa andelar i investeringsfonder som
endastinnehaller svenska fordringsratter, s k rantefonder.
Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier som inte kan
kvittas pa detta satt far dras av med 70 procent mot Ovriga
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 6verstiger 100 000 SEK och
21 procent av resterande del. Ett sadant underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Aktiebolag

For ett aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skatte-
pliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget narings-
verksamhet med en skattesats om 22 procent. Kapitalvinster
och kapitalforluster beraknas pa samma satt som beskrivits
ovan avseende fysiska personer. Avdragsgilla kapitalforluster pa
aktier far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa
aktier och andra delagarratter. En sadan kapitalforlust kan aven,
om vissa villkor ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag



inom samma koncern, under forutsattning att koncernbidrags-
ratt foreligger mellan bolagen. En kapitalforlust som inte kan
utnyttjas ett visst ar far sparas utan begransning i tid och kvittas
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra delagar-
ratter under efterféljande beskattningsar.

Skatt pa utdelning

For aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. | Sverige verkstalls avdraget for
kupongskatt normalt av Euroclear eller, betraffande forvaltarre-
gistrerade aktier, av forvaltaren. Skattesatsen ar 30 procent.
Skattesatsen ar dock i allmanhet reducerad for aktieagare
bosatta i andra jurisdiktioner genom skatteavtal som Sverige
ingatt med vissa andra lander for undvikande av dubbel-
beskattning.

Vissa skattefragor i Sverige

Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggor nedsattning av den
svenska skatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstill-
fallet om erforderliga uppgifter om den utdelningsberattigade
foreligger. | de fall 30 procent kupongskatt innehallits vid
utbetalning till en person som har ratt att beskattas enligt en
lagre skattesats eller for mycket kupongskatt annars innehallits,
kan aterbetalning begaras hos Skatteverket fore utgangen av
det femte kalenderaret efter utdelningen.

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier.
Aktieagare kan emellertid bli foremal for beskattning i sin
hemviststat. Enligt en sarskild skatteregel kan emellertid fysiska
personer som ar begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal
for svensk beskattning vid forsaljning av aktier om de vid nagot
tillfalle under avyttringsaret eller de tio foregaende kalender-
aren har varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige.
Tillampligheten av denna regel ar dock i flera fall begransad av
skatteavtal mellan Sverige och andra lander.
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

Sundsvall




Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

Nr  Fastighet Adress Kommun Byggar Handel Industri Kontor Logistik Ovrigt  Totalt

1 SkonsPrastbord 2:3 Timmervagen 6 Sundsvall 1970 - 1275 639 10337 435 12686

2 Skons Prastbord 1.53 Larlingsvagen 1-3 Sundsvall 1977,1985, - 2825 944 - 1903 5672

1986
3 Gardel26 Krossvagen 11 Sundsvall 1985 - - - 4983 - 4983
4 Mars 2 Bankgatan 16-18, Kbpman- Sundsvall 1930 203 - 797 - 3610 4610
gatan 20-22, Tradgardsgatan 19

5 Geten?2 Fridhemsgatan 122, Hovgatan 3 Sundsvall 1970 - 2148 1692 - 764 4604

6 Lusta78 Antennvagen 12-18 Sundsvall 2008 3822 - - - - 3822

7  Malas4:6 Norra Formansvagen 18 Sundsvall 1987 - - - 3800 - 3800

8 Hbgom 3179 Mejselvagen 11 Sundsvall 1973,1986 - 3608 - - - 3608

9  Laboratoriet 2 Kontorsvagen 9 Sundsvall 1978 - - - 3425 - 3425

10 Slagan4 Axvagen 6, 6A Sundsvall 1973 399 1068 1844 - - 3311

11 Baggen3 Enhdrningsvagen 24 Sundsvall 1986 - 1250 1465 - - 2715

12 Valknytt 4 Norra vagen 25 Sundsvall 1992 2670 - - - - 2670

13 Skons Prastbord 2:7 Timmervagen 6B Sundsvall 2010 - - - 2635 - 2635

14 Baggen© Hovgatan 6 Sundsvall 1973 - 2456 - - - 2456

15 Rosenborg 4 Kolvagen 14B Sundsvall 1961, 1966 - - 1800 - - 1800

16 Slagan10 Axvagen 14 Sundsvall 1977 - 1800 - - - 1800

17 Vavskeden 9 Norra vagen 40 Sundsvall 1972,1977 1116 - 624 - - 1740

18 Skons Prastbord 1:67 Sodra Formansvagen 5B Sundsvall 1989 1600 - - - - 1600

19 Hbégom 3:198 Mejselvagen 10A-B, 12A-B, 8A-B Sundsvall 1950, 1998 420 975 - - - 1395

20 Plutonenl Plutonsvégen 13 Sundsvall 1943 - 1345 - - - 1345 (T)

21 Kompaniet 5 Kompanivagen 12 Sundsvall 1943 - 1329 - - - 1329 (T)

22 Skedlo2:63 Skedlovagen 25 Sundsvall SF - - - - 1327 1327

23 TunaAngom 1:74 Stationsvagen 4 Sundsvall 1966 - 1327 - - - 1327

24 Hogom 3:187 Tegelvagen 14 Sundsvall 1989 - 1298 - - - 1298

25 Luftvarnet 2 Bataljonsvagen 3 Sundsvall SF - 70 211 - 909 1190 (T)

26 Luftvarnet 1 Regementsvagen 9 Sundsvall 1943 - - 1093 - - 1093 (T)

27 Staben3 Regementsvagen 3-5 Sundsvall 1943 - 76 520 - 185 781 (T)

28 Regementet 6 Regementsvagen 4 Sundsvall 1970 - - 503 - - 503

29 Regementet5 Regementsvagen 2 Sundsvall 1943 - - 150 - - 150 (T)

30 Skonsmon 2:29 m fl Ej detaljplanelagd mark Sundsvall - - - - - - — Mark

31 Vivstamon 1:37, 1:38 Terminalvagen 2-4 Timra 1988 5387 800 - - - 6187

32 Vivstamon 1:62 Terminalvagen 10-16 Timra 1983 - - 5112 - - 5112

33 Norrberge 1:112 Sundsvall/Timra flygplats Timra SF - - 2488 - 772 3260

34 Vivstamon 1:51 Terminalvagen 13 Timra 1990 - - 1772 - 220 1992

35 Norrberge 1113 Sundsvall/Timra flygplats Timra SF - - 725 - - 725

36 Sjalevads Prastbord 1:131  Kavelvagen 17 Ornskoéldsvik 1984, 2008 - 7974 - - - 7974

37 Torsvik 5 Jarnvagsgatan 2, Nattviksgatan 6-8 Harndsand 1993 - - 8557 - 47 8604

38 Larkan?2l Tullportsgatan 2, Viktoriagatan 3 Harndsand 1982, 1985 180 - 6031 - 852 7063

39 Radmannen 6 Backgrand 9 Harndsand 1981 - - 4546 - - 4546

40 Larkan 24 Tullportsgatan 4A-D Harndsand 1953 637 - 833 - 1887 3357

41  Yrkesskolan 4 Gansviksvagen 4, 4B Harndsand 1981 - - 2672 - 429 3101

42 Telegrafen 2 Nybrogatan 6 Harndsand 1974 - - 2060 - 79 2139

43 Saltvik 8:17 Saltviksvagen 7 Harnosand 1986 1150 288 - - - 1438

44  Korvetten 1 Varvsgatan 16-18 Harndsand 1975,1989 920 - 470 - - 1390

45 Magasinet 2 Magasinsgatan 5 Harndsand 1959 - - 913 - - 913

46 Angbaten 6 Varvsallén 3 Harndsand 1972 - - - 508 - 508

47 Orren6 Kungsgatan 10, 10A, Storgatan 47-49  Solleftea 1967,1978 348 - 2692 - 1277 4317

48 Farggaren 8 Strdbmgatan 3 Solleftea - - - - - - - Mark
Totalt 18852 31912 51153 25688 14696 142300

(T) avser tomtratt

Not: NP3 ager en rorelsefastighet (Kbpmannen 1) belagen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelsefastigheten ingar
inte i sammanstallningen éver NP3s fastighetsbestand
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Fastighetsforteckning

Gavle

Uthyrbar area, kvm

Nr Fastighet Adress Kommun Byggar Handel Industri Kontor Logistik Ovrigt Totalt

1 Sorby Urfiall 30:1 Utmarksvagen 1B-C Gavle 1970,1983 2128 1554 964 - 1270 5916

2 Sorby Urfjall 29:4 Utmarksvagen 2 Gavle 1983 - - 858 4360 - 5218

3 Naringen 83 Stromsbrovagen 23 Gavle 1963, 1979, 1987 3933 - 380 - 640 4953

4 Naringen 14:4 Forradsgatan 8, Kanalvagen 1-3 Gavle 1975, 1994 538 1797 2318 - 85 4738

5 Naringen 18:8 Redargatan 18 Gavle 1994 4162 - - - - 4162

6 Sodertull 138 Kaserngatan 50A-B Gavle 1991 - - 4140 - - 4140

7 Sorby Urfjall 30:2 Utmarksvagen 3 Gavle 1930, 1960, 1972, 1993 865 2926 79 44 - 3914

8 Hemstal2:6 Sodra Kungsvagen 14 Gavle 2009 3863 - - - - 3863

9 Hemsta9:6 Rynningsgatan 2 Gavle 1995 - - - - 3500 3500

10 Naringen 251,252 Strommavagen 1-3 Gavle 1988, 1989 - - - - 3461 3461

11 Sodertull 13:15 Sodra Kungsgatan 50 Gavle 1996 - - - - 2800 2800

12 Sorby Urfjall 28:6 Utmarksvagen 37 Gavle 1986 500 - 1490 - - 1990

13 Sorby Urfiall 26:1 Rélsgatan 8, Vaxelgatan 2 Gavle 1972 1760 - - - - 1760 (T)

14 Hemsta12:21 Skolgangen 6 Gavle 1976 1455 - - - - 1455

15 Jarvsta 634 Utjordsvagen 13, 13C-D Gavle 1990 - 760 - - - 760

16  Sorby Urfjall 30:7 Utmarksvagen 1A Gavle 1980 - - 318 - - 318

17 Tonnebro 1:5 Tonnebro 115, Tonnebro 125 Séderhamn 1985, 1990 - - - - 2672 2672

18 Narby 1.72 m fl Ej detaljplanelagd mark Séderhamn - - - - - - - Mark
Totalt 19204 7037 10547 4404 14428 55620

(T) avser tomtratt
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Fastighetsforteckning

Skraddarbacken

Floda

A

Medviga

O
X
Yttre
Svar
e
| .

Olsbacka *

Storste|

Uvberget
St Viillan

Vallgarden

7

50|
&L
E16

Y

—Q
Isbacka *

gﬁga
Sundborn

“Skuggarvet

Hobborn 7

/ Kallviken

A R
9 unn - /\'§
I

&

Toftan

.

Karlslund

69

_Staberg

N o ( dsjé .Liuzn Bjarmsnas
> () o Hinsnoret
% Naset ‘\>
Uthyrbar area, kvm
Nr  Fastighet Adress Kommun Byggar Handel Industri Kontor Logistik Ovrigt Totalt
1 Majorenl Trossvagen 8-20 Falun 2012 11869 - - - 11869
2 Halsinggarden 1:427  Lovasvagen 26 Falun 1968 - - - 10800 - 10800
3 Korsnas 3.7 Roxnasvagen 13 Falun 1974 8240 - - - 8240
4 Hyttberget 3 Nybrogatan 43, Yxnammargatan 5-7 Falun 1984 4507 - - - 4507
5  Halsinggarden 1.:68 Roxnasvagen 10 Falun 1959 - - - - 1487 1487
6  Halsinggarden 1:498 Roxnasvagen 6 Falun 1975 - - 990 - - 990
7  Halsinggarden 1:499  Roxnasvagen 4 Falun 1975 - - 242 - 488 730
8 Halsinggarden 1:561  Roxnasvagen 12 Falun 1959 - - 170 - - 170
9 Assjianl Gesallgatan 3-7, Mastargatan 6, 6A, Borlange 1965, 1975, 1992 296 - 3632 12610 1730 18268
Smidesgatan 2-6

10 Banvaktenl Bangéardsgatan 15, Hejargatan 4-8 Borlange 1976, 2002, 2007 3788 11223 - - - 15011
11 Kroken3 Cirkelgatan 16-18 Borlange 2012 - 636 5341 - 751 6728
12 Rektangeln 8 Hummelgatan 21B, Tunagatan 18-20 Borlange 1991 - 225 3158 - 50 3433
13 Separatorn 2 Gamla Tunavagen 6-10, Kallstigen 1-3  Borlange 1969, 2011 1150 2168 - - - 3318
14 Sotaren?2 Nygéardsvagen 13A-B Borlange 2011 2889 - - - - 2889
15 Kolvagnen5 Lagergatan 4 Borlange 2012 1985 - - - - 1985
16 Turisten 1 Sveagatan 1 Borlange 1999 355 - - - - 355
17 Akerd 115 Gamla Siljansnasvagen 18 Leksand 1966, 2011 6015 - 580 80 407 7082

Totalt 41094 14252 14113 23490 4913 97862

(T) avser tomtratt
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Fastighetsforteckning

Ostersund

Uthyrbar area, kvm

Nr  Fastighet Adress Kommun Byggar  Handel Industri Kontor Logistik Ovrigt Totalt
1 Angvalten 5 Chaufférvagen 27A Ostersund 2004-2005 9429 - B - — 9429
2 Timmerlasset1 Hagnvagen 15, Portvagen 1 Ostersund 2009 - 9235 - - - 9235
3 Trucken16 Chaufférvagen 25, Inspektorsvagen 24 Ostersund 1980 - - 4600 - - 4600
4 Angvalten 6 Hagvagen 1B Ostersund 2004-2005 3021 - B - - 3021
5 Kopparslagaren 1V Torvgatan 1 Harjedalen 1977,1980 - 3328 135 - - 3463

Totalt 12450 12563 4735 - - 29748

(T) avser tomtratt
1) Fastigheten ar ej utmarkerad pa kartan.

9 8 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | NP3 FASTIGHETER AB (publ)



Fastighetsforteckning
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Uthyrbar area, kvm

Nr  Fastighet Adress Kommun Byggar Handel Industri Kontor Logistik Ovrigt Totalt

1 Huggormenl Bjornvagen 15A-E, 17A-C Umea 1978,1990 3317 - 1310 - 3885 8512

2  Generatorn7 Forradsvagen 11-15 Umea 1960, 1962, 1971 5763 - 210 - 730 6703

3 Rélen2 Fldkten4  Forradsvagen 12,198 Umea 1974,1978,1980, 1986 304 4669 - - 367 5340

4  Schablonen 6 Larlingsgatan 10-14 Umea 1987 - 5127 - - - 5127

5 Matrisen6 Larlingsgatan 1, Maskingatan 8 Umea 1969, 1972,1978 - - 4674 - 69 4743

6 Cementgjuteriet5 Bruksvagen5 Umea 2011 - - 4635 - - 4635

7 Kedjan8 Graddvagen 15A Umea 1991 1229 - 502 - 2597 4328

8  Kronoskogen 2 Kronoskogsvagen 8-10 Umea 1979, 1986 150 2546 - - 64 2760

9  Bjdrnjagaren 2 Bjérnvagen 11B Umeé 1977, 2009 1620 - 613 - 228 2461 (1)

10 Maskinen1 Maskingatan 1 Umea 1966, 1976, 1982 - 1825 606 - - 2431

11 Kedjan5 Graddvagen 13 Umea 1981,1991 - - 1102 966 - 2068 (1)

12 Kedjan7 Graddvagen 15B Umed SF - - - 1482 576 2058 (T)

13 Kronoskogen 3 Kronoskogsvagen 2-6 Umea 1968,1972 222 1383 - - 184 1789

14 Spanningen 5 Forradsvagen 23 Umea 1975 750 - 936 - - 1686

15 Lledetl Sandbackavagen 1 Umea 1986 - - 551 - 1008 1559 (M)

16 Schablonen 3 Larlingsgatan 20 Umea 1970, 1975 - 393 1014 - - 1407

17 Kedjan6 Graddvagen 15C Umea 2013 1360 - - - - 1360

18 Grubbe 9:48 Kabelvagen 1A Umea 1992,1995 - - - 899 - 899

19 Singeln17 Formvagen 10DA, 10DB, 10DC Umea 1981 - 244 613 - - 857 (T)

20 Singeln18 Formvagen 10DD Umea 1981, 1986 - - 640 - - 640 (T)

21 Schablonen?2 Larlingsgatan 22 Umea - - - - - - — Mark

22 Lekatten 8 Affarsvagen 3A-E Nordmaling 1992 327 - 100 - 712 1139

23 Flamman1 Noppelbergsvagen 16 Skelleftea 2011 6183 - 309 - - 6492

24 Alggraset 1 Brogatan 33 Skelleftea 1980 996 - - - - 996
Totalt 22221 16187 17815 3347 10420 69900

(T) avser tomtratt
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

Nr  Fastighet Adress Kommun Handel Industri Kontor Logistik Totalt
1 Réfsan4 Depavagen 2 A-B, Traktorvagen 1, 1 A—-F Luled - 8476 - 18251
2  Skotet8 Banvagen 7 A, Spantgatan 14 A-H, Lulead 10 815 - 1828 14 509
16 A-C, 2 A-H

3 Skotetl Banvagen 11, 11 A-B, Spantgatan 20, 20 A Lulea - 5574 2307 7881
4  Storheden 1:81 Cementvagen 8 Lulead - - - 5780
5  Notviken 4:48 Banvagen 13, Spantvagen 5 Luled 4182 410 - 4592
6  Staget13 Spantgatan 4,4 A-D Lulea 2530 - - 2530
7  Notviken 4:51 Banvagen 19,19 A-B Lulead - 125 30 2055
8  Gallivare 12:573 Treenighetens vag 1 Gallivare 3226 - - 3437
9 Linbanan?2 Linbanevagen 1 Kiruna 3304 - - 3304

Totalt 24057 14585 4165 62339

(T) avser tomtratt
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Delarsrapport januari-september 2014

Delarsrapport
januari—september 20

NP3
Fastigheter

Delarsrapport

januari - september 2014

januari - september

@ Intékterna uppagick till
161 929 KSEK (106 739)

Driftoverskottet uppgick
till 127 731 KSEK (83 691)

Overskottsgraden uppgick
till 79 % (78)

Forvaltningsresultatet
uppgick till 67 283 KSEK
(38 205)

Vardeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 34 613
KSEK (-20 279)

Marknadsvardet pa fastig-
hetsportfoljen uppgick till i
3242 MSEK (1737)

Tilltraden av 49 stycken
fastigheter for 1 469 MSEK
och forsaljning av 1 fastighet S

for 14 MSEK 2

7 |

Periodens resultat uppgick
till 80 926 KSEK (5 080)
vilket motsvarar 4,11 SEK/

aktie (0,81) efter utspadning

juli - september

@ Intdkterna for kvartalet
uppgick till 68 159 KSEK
(38 748)

Resultatet for kvartalet
uppgick till 39 074 KSEK
(12 590) vilket motsvarar
0,96 SEK/aktie (2,13) samt
0,96 SEK/aktie (0,83) efter
utspadning
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Delarsrapport januari-september 2014

NP3 Fastigheter AB (publ) ager fastigheter i norra Sverige inom kategorierna handel, industri, logistik och kontor. Fastighetsvarde per 2014-09-30 uppgick till dver
3 miljarder kronor. Las garna mer om NP3 pa hemsidan, www.np3fastigheter.se

Genom gott affarsmannaskap och med ndjda

hyresgaster, investerare och intressenter, skapa Bolaget holl en extra bolagsstamma i Sundsvall den

sveriges langsikligt mest lonsamma fastighets- 16 september. | samband med extra bolagsstamma

bolag. ) . - .
beslutades om en aktiesplit 20:1 samt dartill hérande
andring i bolagsordningen.

Bolaget har tilltratt forvarvade fastigheter om 192 000

Med hyresgaster i fokus forvarva, aga och kvm med ett marknadsvarde om 1 373 MSEK.
forvalta hogavkastande kommersiella fastigheter

i norra Sverige

Organisationen har starkts genom fem nya medarbetare,
varav tre i Umea och tva pa huvudkontoret i Sundsvall.

NP3s mal ar att over tid ha en god avkastning Ett nytt gemensamt nummer for felanmalan har inforts
pa eget kapital. Det ska ske genom att halla en

Sverskottsgrad som éverstiger 75 procent och fgr sgm‘tUga hyresgaster vilket ar ett led | det standiga
en direktavkastning pa fastighetsportfélien som forbattringsarbetet.

overstiger 7,5 procent. Rantetackningsgraden
ska som lagst vara 2 ganger.
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Arets tredje kvartal har praglats av en kraftig tillvaxt for NP3, Tillvaxten har skett bade genom nya medarbetare
och genom férvarv av fastigheter. Tillvaxten har okat var marknadsnarvaro ytterligare. Vara medarbetare

pa varje marknadsomrade gor oss narvarande i relationen med vara hyresgaster, i utvecklingen av vara
fastigheter, i staderna och darigenom i utvecklingen av norra Sverige.

Fastighetsvardet har Okat fran 2 miljarder
kronor vid forra kvartalets utgang till
drygt 3,2 miljarder per sista september.
NP3s storsta forvary under kvartalet ar
den transaktion vi genomférde med
Kungsleden innefattande en portfolj av
38 fastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 760 miljoner kronor,
tilltrade skedde 1 september. Forvarvet var
strategiskt viktigt da NP3 blev en tydlig
aktor i Luled och Umea, tva stader som
var ett utsatt mal att vaxa i under 2014.
Forvarvet gav oss aven en fardig organisa-
tion i Umea som tillsammans med NP3s
personalstyrka ger oss annu mer engage-
mang och energi till var utveckling.

Jag ser en fortsatt god potential i férvar-
ven fran det senaste kvartalet, vad galler
uthyrning och kostnadseffektivitet. Att
tillsammans med vart befintliga fastig-
hetsbestand hitta synergier och alternativ till vara befintliga
och nya hyresgaster ser jag som en stor konkurrensfordel for
NP3. Vi kan var marknad, vi kan vara fastighetskategorier och
det gor att vi med ett stérre antal fastigheter och alternativ kan
ta till vara pa fler maojligheter.

Tillvaxten har lett till att vara nyckeltal forandrats och kommer
att férandras. Exempelvis sa kommer var dverskottsgrad sjunka
da forvarvade fastigheter har en betydligt lagre niva. Var eko-
nomiska uthyrningsgrad sjonk till 93 procent fran forra kvar-
talets 96 procent som en effekt av hdgre vakans i férvarvade
fastigheter. Vart mal om en uthyrningsgrad om 95 procent
ligger fast och den skall NP3 na over tid. Overskottsgraden for
kvartalet och for delarsperioden uppgick till 79 procent vilket
jag ar nojd Over, detta trots att vart driftoverskott belastats med
reserveringar och kundférluster om 1,8 miljoner kronor.

Vi ser en fortsatt positiv vardeutveckling
av var fastighetsportfolj under kvartalet,
framst beroende pa vara nyforvarv under
2014

Som en effekt av var expansion, planerad
bdrsnotering och de stora férvarven har
vi en hogre central administrationskost-
nad an normalt for rapportperioden och
framforallt for kvartalet. Mot kvartalets
kostnad sa bor den minska med ett par
procentenheter i forhallande till intakterna.
Idag har NP3 en stabil organisation som
vi kan vaxa med ytterligare. Var grundtan-
ke ar att varna och majliggora kontinuer-
lig tillvaxt i NP3.

Jag beddmer marknaden som fortsatt
god. Jag ser en spannande transaktions-
marknad och en god efterfragan pa vara
lokaler vilket gor att jag ser positivt pa
framtiden trots att det ar en orolig varld
runt omkring oss. NP3s narmaste framtid ar handelserik. Vi
star infor en planerad bdrsnotering som kommer férandra var
vardag och var framtid. Nagot som vi haller hart om ar dock
att fortsatta gora ratt affarer och vaga se pa vara affarer som
ratt ver tid. Fortsatter vi den vag vi paborjat sa ar jag Overty-
gad om att NP3 har en ljus framtid

Chansen att vinna okar som bekant om man spelar pa hem-
maplan, och norra Sverige ar NP3s hemmaplan!

r A

...,.' I,J . # "l.
e JL

/
Andreas Nel¥ig, VD
/
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2014 2013 2014 2013 2013
3 man 3man 9 man 9 man 12 man
Fastighetsrelaterade jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Antal férvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st 121 55 121 55 66
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 458 203 458 203 237
Forvaltningsfastigheternas redovisade vérde, MSEK 3242 1498 3242 1498 1737
Forvaltningsfastighetsvarde, SEK/kvm 7080 7386 7080 7386 7343
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 93 94 94
Overskottsgrad, % 79 83 79 78 78
Direktavkastning, % 2,0 2.2 58 58 8,1
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 31 6,0 10,5 27 15,2
Avkastning pa eget kapital inkl. konvertibla lan, % 31 29 9,0 29 8,4
Skuldsattningsgrad, ggr 15 16 15 16 15
Rantetackningsgrad, ggr 39 30 33 29 29
Belaningsgrad fastigheter, % 59,4 60,5 59,4 60,5 59,7
Soliditet, % 378 13,6 378 13,6 15,4
Soliditet inkl. konvertibla lan, % 378 354 378 354 378
Genomesnittlig ranta, % 3,0 39 3,0 39 39
Aktierelaterade fore utspadning
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 296 40785 296 344
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 40785 296 19 677 255 271
Eget kapital, SEK/aktie 311 36,4 311 36,4 40,7
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 0,8 25 34 75 9,7
Resultat efter skatt, SEK/aktie 1,0 21 41 1,0 58
Utdelning, SEK/aktie - - - - -
Aktierelaterade efter utspadning
Antal aktier motsvarande utstallda konvertibler, tusental = 694 = 694 807
Antal aktier vid periodens slut, tusental 40785 990 40785 990 1151
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 40785 990 30484 855 907
Eget kapital, SEK/aktie 311 28,4 311 28,4 29,9
Forvaltningsresultat, SEK/aktie 0,8 0,7 2,2 2,2 2,9
Resultat efter skatt, SEK/aktie 10 0,8 29 0,8 2.4
1) NP3 ager en rorelsefastighet (Kopmannen 1) beldgen i Sundsvall med en uthyrbar area om 443 kvadratmeter i vilken NP3 har sitt huvudkontor. Rorelse-
fastigheten ingér inte i sammanstallningen éver NP3s fastighetsbestand
2) Sedan bildandet 2010 har investerare tillfort NP3 kapital genom en kombination av aktiekapital och konvertibla skulder. Relationen har varit 30 procent
aktier och 70 procent konvertibla skulder med en fast ranta om 5 procent. Konvertiblerna var utformade med en ratt for NP3 att pakalla konvertering vilket
genomfordes i juni 2014, varefter ingen utspadningseffekt foreligger. Vid berakning av avkastning pa eget kapital inklusive konvertibla skulder har ranta pa
konvertibler aterlagts till periodens/arets resultat och konvertibla skulder hanterats som eget kapital
3) Eget kapital per aktie, foprvaltningsresultat per aktie och resultat efter skatt har justerats for en aktiesplit om 20:1.
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Definitioner

Finansiella nyckeltal

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

Avkastning pa eget kapital inklusive konvertibla lan
Periodens resultat justerat for aterldaggning av konverti-
belranta samt exklusive schablon skatt om 22 procent i
procent av genomsnittligt eget kapital inklusive konvertibla
lan.

Beléningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder till kreditinstitut i procent av fastig-
heternas marknadsvarde.

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

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

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

Rantetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster med ranteintakter dividerat
med rantekostnader exklusive konvertibelrantor.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Soliditet inklusive konvertibla lan
Eget kapital vid full konvertering i procent av balansom-
slutning.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder exklusive konvertibellan i andel av
eget kapital efter full konvertering.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning
Periodens driftdverskott i procent av fastighetsportfoljens
genomesnittliga marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvardet.

Hyresvarde

Hyresintakter pa aktuella kontrakt plus bedomt marknads-
varde pa outhyrda ytor 12 manader framat vid rapport-
tillfallet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av hyresintakter.
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Fastigheter

Fastighetsbestand

NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och
forvalta hogavkastande kommersiella fastigheter i norra Sverige.
Fastigheternas direktavkastning ska overstiga 7,5 procent enligt
bolagets finansiella mal. Totalt uthyrningsbar yta uppgick till cirka
458 tkvm fordelat pa 121 fastigheter dar Sundsvall representerar
den storsta marknaden. Marknadsvardet pa fastighetsportfélien
uppgick till 3 242 MSEK, portfoljens direktavkastning efter arets
nio manader ar 6 procent vilket gor att vi pa helar ligger enligt
uppsatta mal. Jamfort med arsskiftet har NP3s fastighetsbestand
vuxit med cirka 86 procent i varde och med cirka 93 procent i
yta. Fastighetsbestandets foérdelning baserat pa area, hyresvarde
och fastighetsvarde framgar av tabeller och diagram.

Area kvm per marknadsomrade (%)

Fastighetsbestandets forandring

I Sundsvall 32
B Gavle 12
M Dalarna 21
B Ostersund 6
B Umea 15
B Lulea 14

Fastighetstransaktioner med tilltrade under perioden har upp-
gatt till férvarvsvardet 1 469 MSEK, varav merparten under tredje
kvartalet. Det enskilt storsta forvarvet var 38 stycken fastigheter

i en portfolj med fastigheter beldgna framst i Umea, Sundsvall
och Harnésand. Aven i Luled och Borlange har flera stora férvarv
gjorts, bland annat en handelsfastighet om 14 500 kvm i Notviken
Lulea samt en portfolj om fyra handel- och industrifastigheter
om totalt 14 900 kvm. Per den 1 juli har fastigheten Bindaren 20
avyttrats till ett fastighetsvarde som overstiger senaste marknads-
vardering.

Under perioden har cirka 15 MSEK investerats i befintliga fastig-
heter. Investeringar avser framst anpassningar och ombyggnader
till befintliga och nya hyresgasters behov samt energibesparande
atgarder.

Fastighetsvardering

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

Beddmning av verkligt varde gérs med tillampning av en kom-
bination av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form
av diskontering av prognosticerade framtida kassafloden. Vid
ortsprismetoden gors en jamforelse mellan varderingsobjektet
och genomforda fastighetstransaktioner med liknande egenska-
per. Vid kassaflddesmodellen baseras analysen pa ett uppskattat
driftoverskott for respektive fastighet, eller taxeringsenhet, for de
kommande tio aren.

Ar 1 baseras pa faktiska hyror och drifts- och underhallskostnader
(normaliserade driftskostnader). For ar 2 till 10 gors marknadsmas-
sig beddmning av hyresintakter samt drift- och underhallskost-
nader samt fastighetsskatt, dock med beaktande av villkor i

6 NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport - Q3 2014

Hyresvarde per marknadsomrade (%)

¢
-

Marknads-  Antal fastigheter Area Hyresvarde Fastighetsvarde
omréde thvm MSEK MSEK
Sundsvall 48 142 120 990
Gavle 18 56 51 455
Dalarna 17 98 67 572
Ostersund 5 30 32 328
Umea 24 70 54 463
Luled 9 62 51 434
Totalt 121 458 375 3242
Genomesnittlig kontraktslangd 4,5 ar

Fastighetsvarde per marknadsomrade (%)

p
) -4

I Sundsvall 32
B Gavle 13
M Dalama 18
B Ostersund 8
B Umea 15
W Lulea 14

M Sundsvall 30
B Gavle 14
M Dalarna 18
W Ostersund 10
B Umea 14
W Luled 14

gallande kontrakt. Driftoverskott nuvardesberaknas tillsammans
med restvardet for att berakna fastighetens marknadsvarde.
Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris vid forsaljning
pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamférs med priser vid kanda
likvardiga transaktioner.

Kalkylrantor och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av
kassaflodet samt berakning av fastighetens restvarde, ska ater-
spegla fastighetens lage och marknadsutveckling och stams

av med det/de varderingsinstitut som anvands. Kalkylranta och
avkastningskrav jamfors fran transaktionsmarknaden for jamfoérba-
ra fastigheter och ar individuellt for varje fastighet samt baseras pa
antaganden om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien
varierar for varje fastighet och utgor en sammanvagd bedémning
av fastighetens kategori, orten, fastighetens placering pa orten
samt fastighetens beskaffenhet och standard. Hansyn tas dven till
kontraktsammansattning, kontraktens langd och storlek. De indata
som har anvants vid varderingarna ar féljande:

o Direktavkastningskrav 6,75-11 %

e Hyresintakter 232-2 106 kr/kvm

e Fastighetskostnader 40-413 kr/kvm
* Vakansgrad 0-73 %

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

Det samlade vardet pa NP3s fastighetsbestand uppgick pa
rapportdagen till 3 242 MSEK. Varderingen for perioden visar en
positiv orealiserad vardeférandring om cirka 33 MSEK och en
realiserad vardeférandring om 2 MSEK. Vardeférandringar under
kvartal 3 uppgar till 17 MSEK vilket bland annat ar en redovisnings-
massig effekt till foljd av avdrag for latent skatt i kvartalets forvarv.
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Kanslighetsanalys fastighetsvardering per 30 september 2014

Forvaltningsfastigheter, vardeforandring KSEK

Resultateffekt 2014 2013 2013

Forandring +/- +/- fore skatt jan-sep jan-sep helar

Marknadsvarde fastighet 5% 162 MSEK Ingdende varde 1736960 1250173 1250173
Direktavkastningskrav 0,25% 100 MSEK Forvarv av fastigheter 1468969 269 148 498 192
Hyresintakter 80 SEK/kvm 33 MSEK Investeringar i bef. fastigheter 14908 8970 14 306
Fastighetskostnader 20 SEK/kvm 9 MSEK Forsaljningar -13800 -2 800 -5280
Vakansgrad 1% 4 MSEK Omklassificering rorelsefastighet - - -12 500
Realiserad vardeforandring 1800 1150 1533

Orealiserad vardeférandring 32813 -28181 -9 464

Utgadende vérde 3241650 1498460 1736960

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt geo-
grafisk uppdelning i marknadsomraden vilka ocksa utgér bolagets
segment enligt redovisning IFRS 8 Rérelsesegment. Marknadsom-
radena utgérs av Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och
Lulea. Sammanstallningen visar intakter och kostnader for de olika
omradena i rapportperioden och fér samma period i jamférelse-
aret.

Resultat per segment

Marknadsomrade Sundsvall har efter omstruktureringar i port-
féljen och tillsammans med nyforvarv och nya uthyrningar okat
intakterna samtidigt som fastighetskostnader inte &kat i motsva-
rande takt. Det ger effekt pa dverskottsgrad som gar fran 78 till
80 procent for jamférbar period. | Gavle tilltrades ett flertal nya

forvarvade fastigheter under 2013 vilket tillsammans med nyuthyr-
ning under aret har héjt hyresintakterna och bidragit till den dkade
overskottsgraden. | Dalarna har nya forvarv under 2014 bidragit

till att Oka intakterna och aven éverskottsgrad. | marknadsomrade
Ostersund paverkar ett forvéarv och ny uthyrning till en hégre hyres-
intakt, under jamférelseperioden lag en stérre vakans som nu ar
uthyrd. Vissa rep- och underhallsarbeten under perioden dkar
fastighetskostnaden nagot belastar overskottsgraden som trots
det uppgick till 87 procent. Umea och Lulea ar nya marknadsom-
raden fran arsskiftet. | dessa marknadsomraden har vi ett lagre
driftoverskott an dvriga marknadsomraden men foljer enligt plan
Pa sikt férvantas aven dessa tva na samma niva som évriga be-
standet.

(9 man) KSEK Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Tot. koncernen
Segments- 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
rapportering i jan-sep  jan-sep | jan-sep  jan-sep | jan-sep  jan-sep | jan-sep jan-sep | jan-sep jan-sep | jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
sammandrag

Bruttointakter 49715 40060 | 38516 26901 | 37764 29275| 22896 17328 | 9688 - 12984 - | 171563 113565
Vakans och

hyresrabatter -2296  -1727 | -1377 -1562 | -1844 -1960 -306  -1577 -630 - | -3181 -] 9634 -6826
Reparationer

och underhall -1264  -1295 -842 -950 -684 -621 -360 -158 -121 - -62 -] 3333 -3212
Ovr. fastighets-

kostnader inkl

fastighetsskatt -7990 7221 | -5414 -4214| -6195 -4871| -2514 -1554 | -2088 - | 2813 - | -27014 -17860
Ej fordelade

fastighetskost. -3851 -1976
Driftoverskott 38165 29818 | 30883 20175 29041 21823 | 19716 14039 | 6849 - 6928 - | 127731 83691
Overskottsgrad, % 80 78 83 80 81 80 87 89 76 - 71 - 79 78
Uthyrningsbar

area, tkvm 142 71 56 49 98 64 30 19 70 - 62 - 458 203
Hyresvarde* MSEK 120 71 51 49 67 64 32 19 54 - 51 - 375 203
Ekonomisk

vakans*, % 10 4 4 5 5 5 0 8 7 - 12 - 7 5

* 12 manader fran rapportdag

Skillnaden mellan driftdverskott 127 731 KSEK (83 691) och
resultat fore skatt 104 113 KSEK (20 157) bestar i central
administration, finansnetto, ranta konvertibla skulder samt

vardeférandringar forvaltningsfastigheter och derivat som inte
férdelas per segment.
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Andel av

Hyresgast Hyrd area, kvm total area (%)

PostNord Logistics AB 20563 4,5

Tibnor AB 11223 2,4

Lakkapaa Sverige AB 11161 2,4

Forlagssystem JAL AB 10 800 2,4

Wipro 9235 2,0

Svensk Cater AB 8990 2,0

Ferruform AB 8476 18

Systembolaget AB 8405 18

Ramirent AB 8130 18 av NP3s totala uthyr-
ningsbara area hyrs

Nordic Flanges AB 7974 17 av dom tio storsta
hyresgasterna.
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Hyresgaster

Hyresbestandets sammansattning

NP3 efterstravar en god spridning av hyresvardet mellan
kategorierna handel, industri/logistik samt kontor/ovrigt.
Hyresvardets exponering mot en enskild hyresgast ar, over tid,
begransat till 5 procent, men galler ej for hyresgaster som har
en hogre tillforlitlighet sasom stat, kommun eller landsting.
NP3 har pa helarsbasis ett hyresvarde om cirka 375 MSEK for-
delat pa dver 671 lokalhyresavtal. Stérsta kategorin ar handel
som omfattar 34 procent av hyresvardet. Kategorin handel
innefattar bade konsumethandel och business-to-business-
handel som till exempel Ahlsell, business-to-business-handels
andel utgdr 26 procent av total handel. Andra stora fastighets-
kategorier ar industri och logistik som star for cirka 20 procent
av hyresvardet vardera.

av hyresintakterna
svarar de tio storsta
hyresgasterna for.

22 7%

Forfallostruktur hyreskontrakt

MSEK
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De tio storsta hyresgasterna per rapportdagen svarade for 22
procent av de totala hyresintakterna varav PostNord Logistics
ar den storsta. De tio storsta hyresgasternas sammansattning
visar pa en stabil bas med flera kdnda och solida bolag.

Vid rapportdagen uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
till cirka 93 procent. NP3 har som malsattning att den eko-
nomiska uthyrningsgraden skall uppga till 95 procent under
aret. Med de genomférda forvarven beraknas vakansen dka
nagot under det fjarde kvartalet. Genomsnittlig avtalslangd for
NP3s hyresavtal uppgar till 4,5 ar vilket kan jamféras mot 5,3
ar vid arsskiftet och ar forhallandevis god med tanke pa att de
senaste forvarven varit i bestand till betydligt lagre snitt.

Hyresvarde per
fastighetskategori, (%)

' M Handel 34

B Industri 18

W Logistik 19

W Kontor 20

\ ' W Ovrigt 9

Area per fastighetskategori, (%)

‘ M Handel 30

M Industi = 22

B Logistik 23

B Kontor 18

/ W Ovwrigt 6

Uthyrningsgrad

per kvadratmeter, (%)

W Uthyrt 93

B Vakant 7

O
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Finansiering

Rantebarande skulder Finansiering 2014-09-30

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till Antal lan 65
1937 MSEK (1 448), varav skulder till kreditinstitut av

) o . X K Total laneskuld i bank, MSEK 1923
langfristig karaktar uppgick till 1 859 MSEK (993) och kort- e -
fristiga skulder till kreditinstitut uppgick till 64 MSEK (14). Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 299
Kortfristig del i balansrakning bestar av 27 MSEK l6sen Konvertibellan, MSEK -
av lan och 37 MSEK l6pande amorteringar 12 manader. Likvida medel, MSEK 68
Av langfristiga skulder till kreditinstitut forfaller 286 MSEK -

Beléningsgrad, % 59,4

(83) inom 12 manader. Under oktober har merparten av
dessa krediter omférhandlats och férlangts, vilket innebar Soliditet, % 38
efter omforhandling att kortfristiga lan som forfaller inom

ett ar uppgar till 1 MSEK (98).

Kreditportfoljen ar fordelad pa 65 lan hos sju olika kredit- . .
givare. Outnyttjade kreditléften uppgick till 62 MSEK. Laneforfallostruktur, MSEK
Per 30 september uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen till 2,6 ar (3,3).

2014-09-30 2013-12-31

Belaningsgraden uppgick till 59,4 procent (59,7), justerat 0-tar 286 98
for bekraftade refinansieringar uppgar belaningsgraden till 1-2ar 926 186
61,4 procent. 2-3ar 263 383
Det langsiktiga malet for belaningsgraden ar 60 — 75 3_4ar 102 173
procent. P o o
Rantebindning och genomsnittlig laneranta 5-10ar 17 76
Av laneportfoljen ar totalt 83,6 procent motsvarande Totalt 1923 1006

1607 MSEK bunden till Stibor 3 manader. Resterande del
av laneportfoljen ar bundna via fastranteldn med rante-
bindningstid mellan ett till fem ar enligt tabell.

Genomsnittlig (6ptid pa laneavtalen &r 2,6 ar (3,3)

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgar till 8
manader (17) och genomsnittliga lanerantan, inklusive
kostnader for rantederivat, uppgick till 2,99 procent (3,91).

Derivat Ranteforfallostruktur, MSEK

NP3s derivatportfolj, huvudsakligen ranteswapavtal [6per

med en arlig fast ranta pa 4,60 — 4,74 procent fore ban- 2014-09-30 2013-12-31

kens marginalpaslag. Marknadsvérdet i rantederivatportfol- 0-1lar 1632 744

jen uppgick till totalt -583 KSEK. Samtliga derivatlésningar 1-2ar 15 -

forfaller under 2014 och 2015. Vardeférandringen i derivat 5 3ar 153 B

uppgick for perioden till 2 217 KSEK (2 231). Derivatportfol-

jen har varderats externt. 3-4ar 84 124
4-5ar 15 84

Eget kapital 5ar- 54 54

NP3 har pakallat konvertering av samtliga utstallda Totalt 1923 1006

konvertibla skuldebrev for konvertering under perioden o

16 - 30 juni 2014. Konvertering har inneburit att NP3 har Snittranta 2,99 % (3,91

tillforts eget kapital om cirka 482 MSEK, varav aktiekapital Genomsnittlig rantebindning 8 manader (17)

65 MSEK. Stiborbaserad upplaning 1 607 MSEK

Under perioden har det genomfdrts nyemissioner som
Okat eget kapital med 432 MSEK fére avdrag fér emis-
sionskostnader. Av emissionerna avser 399 MSEK kontant
inbetalning och resterande kvittning. Eget kapital per
rapportdagen uppgar till 1 267 MSEK.
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NP3-aktien

De storsta aktieagarna i NP3

Agarandel
Aktiedgare Antal aktier  och rostvarde
Lars Goran Backvall genom bolag 9143500 224 %
Ostersjcsnftetsen 1913800 47 %
Polarrenen AB 1857400 46 %
Erik Selin Fastigheter AB 1685800 41%
Allba Holding AB 1234600 307%
Akilakonsulting AB 1067200 26%
Endicott Sweden AB 1040 000 26%
Gothes Jarn AB 1021600 25%
Lansforsakringar Norrbotten 880 200 22%
Banque Inter. & Luxembourg 880 000 22%
Catella Bank S A 860 000 21%
Fastighets AB Granen 860 000 21%
Lansforsakringar Vasternorrland 704 200 17%
Maria Anderkvist privat och genom bolag 647200 16%
Lansforsakringar Kalmar 647000 16%
Summa storsta aktiedgare 24 442 500 59,9 %
Summa 6vriga aktieagare 16 342 300 411%
Totalt antal aktier 40784 800
Ovriga aktieagare
400 000 - 640 000 aktier 2806 545 5st
200 000 - 399 000 aktier 5893251 21 st
100 000 - 199 999 aktier 3096184 21st
0 - 99 999 aktier 4546 320 165 st

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering. Koncernre-
dovisning fér NP3 Fastigheter AB koncernen har upprattas i enlig-
het med IFRS och tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) sasom de faststallts av Europeiska Unionen (EU).
Koncernens rapporteringsvaluta ar svenska kronor, vilket ar moder-
bolagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla
siffror i tusental svenska kronor (KSEK). Delarsrapport for moder-
bolaget NP3 Fastigheter AB ar utformad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Férandringar i redovisningsprinciper

Enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) far féretag som inte om-
fattas av EG:s forordning (1606/2002) om tilldmpning av interna-
tionella redovisningsstandards valja att uppratta sin koncernredo-
visning enligt internationella redovisningsstandards (International
Financial Reporting Standards — IFRS) godkénda av Europeiska
Unionen (EU). NP3s styrelse har beslutat att koncernredovisningen
ska upprattas enligt dessa regler. Detta innebar att delarsrapporten
for forsta kvartalet 2014 ar den forsta finansiella rapporten enligt
IFRS.

En dversikt av effekterna per dvergangsdatum den 1 januari 2012
samt resultat och eget kapital for jamforelsearet framgar av histo-
riska finansiella rapporter som publicerats pa bolagets hemsida.
Fullstandiga redovisningsprinciper enligt IFRS har publicerats i
separat dokument pa bolagets hemsida.

Genomférd emission och split

I juni genomférdes bolagets femtonde och hittills storsta
nyemission om 707 020 aktier till kursen 580 SEK/aktie vilket
motsvarade en emissionslikvid om cirka 410 MSEK. Under pe-
rioden har antalet aktiedgare dkat med 126 till 227 per 2014-
09-30. Pa extra bolagsstdmma per 14 september beslutades
om en split av aktien samt dartill andring av bolagsordningen.
Split genomférdes med villkoren 20:1 vilket medfor att antalet
aktier uppgar till 40 784 400 stycken.

I juli har bolaget anslutits till Euroclear for att bli ett avstam-
ningsbolag.

Transaktioner med narstaende

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

Under perioden har NP3 forvarvat en fastighet via bolag dar
saljaren var bolag som agdes av NP3s vd samt av en styrelse-
ledamot, tillika storsta aktiedgare. Transaktionen har genom-
forts till marknadsvarde med en extern oberoende vardering
som grund. Vardet pa den forvarvade fastigheten uppgar till
21 MSEK.

Organisation

Under perioden har bolaget forstarkt organisationen ytter-
ligare med sju medarbetare varav fem stycken det senaste
kvartalet.

Styrelseledamoten Hakan Ostlund har avslutat sitt styrelse-
uppdrag i samband med extra bolagsstamma i september.

Poster varderade till verkligt varde

Fastighetsportfoljen varderas i enlighet med NP3s varderingspolicy.
Det innebar att samtliga fastigheter skall varderas varje kvartal saval
genom intern varderingsmodell som externa varderingsinstitut
och marknadsvardet faststalls av styrelsen. Under en 24 manaders
period externvarderas cirka 90 procent av totalt bestand. Vardering
av forvaltningsfastigheterna ar i enlighet med IFRS 13 niva 3.

Det redovisade vardet avseende finansiella instrument dverens-
stammer med verkligt varde per 30 september 2014. Derivatinstru-
ment ligger i niva 2 enligt IFRS 13 vilket avses finansiella instrument
dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller som baseras
pa andra observerbara data for tillgangen eller skulden.

Risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets finansiella stallning och resultat kan komma att forandras,
saval positivt som negativt, pa grund av risker och osakerhetsfak-
torer vilket finns beskrivet i 2013 ars arsredovisning pa sida 40. De
finansiella risker som bolaget omfattas av ar framst paverkan av
férandrade rantenivaer pa marknaden for de lan som loper med
rorlig ranta samt risk att finansiering inte kan erhallas, eller endast
till kraftigt 6kade kostnader. Riskhantering skots av ekonomifunk-
tionen enligt finanspolicy faststalld av styrelsen.

Inga vasentliga forandringar i riskbeddmning har skett sedan arsre-
dovisningens publicerande.
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Rapport over totalresultat

2014 2013 2014 2013 2013

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man

Belopp i KSEK jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep Helar
Intakter 68159 38748 161929 106 739 148 563
Fastighetskostnader -12 234 -4 844 -29 254 -19 616 -27 978
Fastighetsskatt -2136 -1849 -4944 -3432 -4 837
Driftoverskott 53789 32055 127731 83691 115748
Central administration -7 338 -2 565 -15760 -7 937 -11 015
Finansnetto -12 325 -9830 -33762 -26 304 -36 239
Ranta konvertibler = -4 830 -10 926 -11245 -15 956
Forvaltningsresultat 34126 14 830 67283 38205 52538
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 17155 6908 34613 -20279 -7931
Vardeforandringar derivat 173 678 2217 2231 2769
Resultat fore skatt 51454 22416 104113 20157 47 376
Aktuell skatt -4 570 -1688 -8 520 -4 321 -387
Uppskjuten skatt -7 810 -8138 -14 667 -10 756 -15 305
Periodens resultat 39 074 12590 80 926 5080 31684
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 39074 12590 80926 5080 31684

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

Resultat per aktie fore utspadning 0,96 2,13 4,11 0,99 584
Resultat per aktie efter efter utspadning 0,96 0,83 293 0,81 2,43
Antal aktier vid periodens utgang 40784 800 295810 40 784 800 295810 344131
Antal aktier motsvarande utestdende konvertibler 0 693 893 0 693893 807 342
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning 40784 800 295 810 19 676 609 255458 271053
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning* 40784 800 989703 30484 234 855195 907 180

* Utspadningseffekt bestar i konvertibla skulder samt ranta pa dessa som utgar med 5 %. Per 2014-06-30 har samtliga konvertibler konverterats till aktier.
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Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar vid resultatposter. Balansposterna jamfors med narmast foregaende arsskifte.

Resultat

Forvaltningsresultatet for perioden, d.v.s resultat exklusive
vardeférandringar och skatt uppgick till 67 MSEK (38), vilket
motsvarar en 6kning med 76 procent. Resultatékningen beror
framst pa bolagets tillvaxt i form av ett storre fastighetsbestand
samt en lagre finansieringskostnad. Vardefoérandringar pa
férvaltningsfastigheter uppgick till 35 MSEK (-20).

Driftoverskott avseende fastigheterna exklusive central admi-
nistration uppgick till 128 MSEK (84) vilket motsvarar en dver-
skottsgrad om 79 procent (78) vilket ar i enlighet med plan for
bolaget. Bidragande orsaker till den hdgre dverskottsgraden
ar bland annat en mild vinter och att bolaget har valt att géra
miljoférbattrande investeringar som aven minskat kostnaden
for drift- och reparationer av framst installationer.

Intakter och kostnader

Koncernens intakter uppgick till 162 MSEK (107) vilket framfor
allt forklaras av forvarvade fastigheters bidrag men aven en
positiv nettouthyrning. Vi ser att vakansgraden ser fortsatt
positivt ut for vart ingaende fastighetsbestand, men de forvar-
vade fastigheterna med hégre vakans medfor att vi bedémer
att den ekonomiska vakansgraden for aret kommer att uppga
till cirka 7 procent.

Fastighetskostnaderna uppgick till 29 MSEK (20), kostnaderna
férdelas mellan fastighetsskotsel och drift 26 MSEK samt rep-
arationer och underhall 3 MSEK. Fastighetsskatt uppgick till

5 MSEK (3).

Centrala administrationskostnader uppgick till 16 MSEK (8).
Centrala administrationskostnader bestar i huvudsak av per-
sonalkostnader, koncerngemensamma kostnader samt

marknads- och férsaljningskostnader. Okningen av adminis-
trationskostnader ar kopplade till de forvarv som gjorts, vilket
bland annat medfort mer administrativ personal och ekono-
mitjanster samt att bolaget har engangskostnader till foljd av
forberedelse infor en eventuell notering och kostnader for att
na fler aktiedgare.

Externt finansnetto for perioden uppgick till -34 MSEK (-26)
och ranta pa konvertibla skulder uppgick till -11 MSEK (11).
Rantan avser perioden fram till konverteringsdatum i juni.
Snittrantan pa laneportféljen har fortsatt att sjunka och ar vid
rapportdagen 2,99 procent (3,92).

Tredje kvartalet 2014

Tredje kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 34 MSEK (15).
Driftoverskottet uppgick till 54 MSEK (32) vilket motsvarar en
overskottsgrad om 79 procent (83). Driftdverskottets dkning
forklaras av de tilltraden av fastigheter som har skett och den
lagre overskottsgraden av att forvarvat bestand har hogre
vakansgrad och lagre dverskottsgrad an tidigare bestand.

Koncernens intakter uppgick till 68 MSEK (39), finansnetto upp-
gick till -12 (-10) och ar det forsta kvartalet som inte belastas
av ranta pa konvertibla skulder. Resultat fore skatt uppgick till
51 MSEK (22) och resultat efter skatt 39 MSEK (13). Resultatet
paverkades positivt med 17 MSEK (7) avseende vardeférand-
ringar férvaltningsfastigheter. Kvartalets relativt stora vardefor-
andring forklaras delvis med férhandlad skatterabatt vid berak-
ning av forvarvsvarde i kvartalets forvarv. Resultatet paverkades
aven till liten del av positiva vardeférandringar pa derivat, men
under 1 MSEK. Uppskjuten skatt paverkade resultatet negativt
med -8 (-8) och aktuell skatt med -5 (-2).
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Rapport over finansiell stallning

Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag, KSEK sep 2014 sep 2013 2013-12-31
Forvaltningsfastigheter 3241650 1498 460 1736960
Ovriga anlaggningstillgangar 17843 2291 14150

Summa anlaggningstillgangar 3259 493 1500 751 1751110
Omsattningstillgangar exkl. likvida medel 25605 29041 13000
Likvida medel 68 145 56 444 57216

Summa omséattningstillgangar 93750 85485 70216
Totala tillgangar 3353244 1586 236 1821326
Eget kapital 1266 948 215338 279 949
Uppskjuten skatt 51424 25826 30627
Derivat = 1767 288
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1859 443 887 449 992 876
Konvertibla skulder = 346 407 407 898
Ovriga langfristiga skulder 11332 3099 3304

Summa langfristiga skulder och derivat 1922199 1264 568 1434993
Rantebarande kortfristiga skulder 67 632 19 442 43761
Derivat 583 1571 2512
Rorelseskulder 95 881 85337 60 111

Summa kortfristiga skulder och derivat 164 096 106 349 106 384
Totalt eget kapital och skulder 3353244 1586 236 1821326

Rapport over forandring eget kapital

Antal utestaende Ovrigt tillskjutet Balanserad Totalt eget
Belopp i KSEK aktier (stycken) Aktiekapital kapital vinst kapital
Eget kapital 2012-12-31 210 298 14720 82730 68 411 165 861
Periodens resultat jan-sept 2013 5080 5080
Ovrigt totalresultat jan-sept 2013 -
Nyemission 85512 5987 38410 44 397
Eget kapital 2013-09-30 295 810 20707 121140 73491 215339
Periodens resultat okt-dec 2013 26 604 26 604
Ovrigt totalresultat okt-dec 2013 -
Nyemission 48 321 3382 35315 38697
Justering l&nekostnader konvertering -690 -690
Eget kapital 2013-12-31 344131 24089 155765 100 095 279 949
Periodens resultat jan-sept 2014 80926 80926
Ovrigt totalresultat jan-sept 2014 -
Konvertering av utestaende konvertibla skulder 933 816 65 367 417 010 482 377
Nyemission 761293 53291 378 905 432196
Emissionskostnader -8 500 -8 500
Eget kapital 2014-09-30 40 784 800 142 747 943180 181021 1266 948

Under 2014 har en split 20:1 genomforts vilket har justerat antal utestaende aktier 2013-12-31 fran 344 131 st.
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Rapport over kassaflode

Belopp i KSEK

jan-sept 2014

jan-sept 2013

jan-dec 2013

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat fore skatt 67283 38205 52538
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2567 429 -2 013
Betald skatt -698 -1635 -387
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 69 152 37000 50138
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 597 -12 368 348
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -501526 9847 -1353
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -431777 34 479 49133
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -706 693 -54 280 -136 482
Salda forvaltningsfastigheter 2426 2261 3944
Investeringar i befintliga fastigheter och anlaggningstillgangar -14 908 -8 970 -61 666
Investeringar i finansiella tillgangar = - -122
Kassaflode fran investeringsverksamheten -719 074 -60989 -194 326
Finansieringsverksamheten
Nyemission 399171 25772 45 375
Upptagna lan 1322165 424109 591900
Amortering av laneskulder -559 555 -401 591 -469 531
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1161781 48 290 167 744
Periodens kassaflode 10930 21780 22551
Likvida medel vid arets bérjan 57 215 34 664 34 665
Likvida medel vid periodens slut 68 145 56 444 57 216

Kassaflodet

Kassaflodet for perioden fore férandring av rorelsekapital uppgick till 15 MSEK (9) framst avseende anpassningar och

uppgick till 69 MSEK (37). Rorelseskulderna har minskat kraftigt ~ ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov
till foljd av 6sen av forvarvade bolags kortfristiga skulder vilket  samt energibesparande atgarder.

medfor att kassaflodet fran den (Opande verksamheten upp- Finansieringsverksamhetens bidrag fér perioden uppgick till
gick till ~432 MSEK (34). 1162 MSEK (48) till foljd av nyemissioner 399 MSEK (26) och
Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag uppgick amortering samt omlaggning av lan till netto 763 MSEK (22).
till 707 MSEK (54) och investeringar i befintliga fastigheter Totalt kassaflode for perioden uppgick till 11 MSEK (22).
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Moderbolagets rapporter

Resultatrakning

2014 2013 2014 2013 2013
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
KSEK jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep Helar
Intakter = - 2326 105 5310
Rorelsekostnader -8 039 -2 956 -17 019 -9559 -13 496
Rorelseresultat -8 039 -2 956 -14 693 -9 454 -8186
Finansnetto -190 -4 330 -2632 -1190 9771
Rénta konvertibler = -153 -10 926 -11245 -15 956
Resultat efter finansiella poster -8229 -7 439 -28 251 -21889 -14 371
Resultat fore skatt -8229 -7 439 -28 251 -21889 -14 371
Skatt pa periodens resultat - - - - 5600
Periodens resultat -8 229 -7 439 -28 251 -21889 -8771
Balansrakning
KSEK sep 2014 sep 2013 helar 2013
Andelar i koncernbolag 244738 237 472 244 573
Andra anlaggningstillgangar 1547 479 329
Summa anlaggningstillgangar 246 285 237951 244902
Fordringar koncernbolag 926 293 268 828 399 968
Ovriga kortfristiga fordringar 2949 1072 5069
Likvida medel = 6285 18 244
Summa omsattningstillgangar 929 242 275156 423281
Totala tillgangar 1175527 514 136 668 183
Bundet eget kapital 142 747 20707 24089
Fritt eget kapital 933 757 108 854 165 890
Summa eget kapital 1076 504 129 561 189979
Obeskattade reserver 194 194 194
Konvertibler 0 346 407 410 449
Andra langfristiga skulder 90973 12 370 6 367
Summa langfristiga skulder 90937 358777 416 816
Skulder koncernbolag 2894 8386 7994
Ovriga skulder 4999 17 217 53200
Summa kortfristiga skulder 7893 25603 61194
Totalt eget kapital och skulder 1175527 514136 668 183

Moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade
kostnader till dotterbolagen. Ingen sadan har gjorts i perioden
varfér intakterna ar laga. Moderbolagets kostnader har dkat
vilket beror pa dkade personalkostnader samt administrativa
kostnader. Moderbolagets finansiella kostnader ar lagre an
motsvarande period foregaende ar till foljd av att konvertering
av konvertibla skulder har skett.
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Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av ande-

lar i helagda dotterbolag samt eget kapital och konvertibla
skuldebrev. Per 2014-09-30 ar samtliga bolagets konvertibla
skuldebrev konverterade till aktiekapital. Risker och osaker-
hetsfaktorer for moderbolaget ar samma som foér koncernen.
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Granskningsrapport
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Kontakt och kalendarium

Bertil Ternert, Linda Ekman och Andreas Nelvig

Ledning och stabsfunktion

Andreas Nelvig VD
Tfn +46 60 777 03 01 | Mobil +46 70 31 31798
andreas@np3fastigheter.se

Linda Ekman Ekonomichef
Tfn +46 60 777 0310 | Mobil +46 70 391 06 54
linda@np3fastigheter.se

Bertil Ternert IR-chef
Tfn +46 76 014 32 77
bertil@np3fastigheter.se

Lars-Erik Larsson Frengen Finansansvarig
Tfn +46 60 777 03 02 | Mobil +46 70 565 05 31
lars-erik@np3fastigheter.se

Styrelse

Ordférande

Rickard Backlund
Mobil +46 70 655 99 60 | rickard@raebkonsult.se

Styrelseledamoter

Lars Goran Backvall
Lisa Flodin
Christian Hahne
Per-Olof Jamtberg
Sture Kullman
Anders Nilsson
Anders Oquist

Kalendarium

Bokslutskommunike 16 februari 2015
Bolagsstdmma 23 april 2015
Delarsrapport

januari - mars 7 maj 2015

Pressmeddelanden under kvartal 3

2014-07-01
NP3 Fastigheter forvarvar Luled Homecenter

2014-07-09
NP3 Fastigheter forvarvar stor norrlandsportfolj

2014-08-07
Delarsrapport Q2

2014-08-19
Kallelse till extra bolagsstamma

2014-09-29
NP3 Fastigheter rekryterar ytterligare

Samtliga pressmeddelanden finns att lasa pa var
hemsida www.np3fastigheter.se

NP3 Fastigheter AB (publ)

Tfn vaxel +46 60 777 03 00
Besoksadress: Esplanaden 16, Sundsvall
Postadress: Box 12, 851 02 Sundsvall
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NP3. Besoksadress Postadress Webbplats
Fastigheter Esplanaden 16, Sundsvall Box 12, 851 02 Sundsvall www.np3fastigheter.se
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Historisk finansiell information

Historisk finansiell

iInformation

Nedan redovisas historisk finansiell information for NP3 avseende aren 2012-2013. NP3s
arsredovisning for 2011 har inforlivats i prospektet genom hanvisning. Koncernredo-
visningarna fér aren 2012-2013 ar omarbetade i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Alla belopp i detta avsnitt utrycks i KSEK om inget annat anges.

Information om NP3 AB (publ)

Styrelsen och verkstallande direktéren for NP3 AB (publ),
556749-1963 avger harmed for 2012-01-01-2012-12-31 och
2013-01-01-2013-12-31 omarbetade finansiella rapporter for
koncernen upprattade i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Dessa rapporter har godkants av
styrelsen den 20 oktober 2014.

Allmant om verksamheten

NP3 AB (publ), org.nr. 556749-1963, ar ett svenskt aktiebolag
med sate i Sundsvall. Bolagets affarside ar att med hyresgasteri
fokus forvarva, aga och forvalta hdgavkastande kommersiella
fastigheter i norra Sverige. Bolagets besoksadress ar
Esplanaden 16 i Sundsvall. Postadress ar Box 12,

851 02 Sundsvall.

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

Byte av redovisningsprincip

Under 2014 har Bolaget beslutat att byta redovisningsprinciper
till IFRS for koncernen. De forsta finansiella rapporterna som
upprattades enligt de nya principerna var kvartalsrapporten for
forsta kvartalet 2014. | samband med byte av redovisnings-
principer har aven ingaende balans per 1 januari 2012 samt
jamforelsearen 2012 och 2013 omraknats. De omarbetade
finansiella rapporterna over historisk information avser
koncernredovisning for NP3 AB (publ) och dess dotterbolag.
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Historisk finansiell information

2013-01-01- 2012-01-01-
Belopp i KSEK Not 2013-12-31 2012-12-31
Hyresintakter 2 148 563 89888
Fastighetskostnader 3 -27978 -17726
Fastighetsskatt -4 837 -2217
Driftsnetto 115748 69945
Avskrivningar 4 -575 -68
Central administration -10 440 -8936
Ranteintakter 272 607
Rantekostnader -52 262 -34 859
Ovriga finansiella kostnader -205 -
Forvaltningsresultat 52538 26 689
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 7 -7931 28149
Vardeférandring finansiella instrument 2769 -5569
Resultat fore skatt 47 376 49 269
Skatt pa arets resultat 9 -15692 -9332
Arets resultat 31684 39937
Ovrigt totalresultat - -
Avrets totalresultat 31684 39937
Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestammande inflytande foreligger.
Resultat per aktie
— fore utspadning (kr) 116,89 228,46
- efter utspadning (kr) 49,88 79,29
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning” 271053 174 806
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning® 907180 596 139
Berakning av resultat per aktie har gjorts enligt foljande:
Resultat per aktie fore utspadning
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, KSEK 31684 39937
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier fore utspadning 271053 174 806
Resultat per aktie fore utspadning 116,89 228,46
Resultat per aktie efter utspadning
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, KSEK 31684 39937
Aterlaggning av rantekostnad efter skatt avseende konvertibla skulder, KSEK 13563 7331
Justerat resultat, KSEK 45247 47268
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning 907180 596 139
Resultat per aktie efter utspadning 49,88 79,29
Totalt vagt genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning 271053 174 806
Tillkommer vagt genomsnittligt antal aktier vid full konvertering 636127 421333
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning 907180 596 139

1) Utspadningseffekt bestar i konvertibla skulder samt ranta pa dessa som utgar med 5 procent

Bolagets konvertibla skulder har i juni 2014 konverterats i sin helhet vilket motsvarade 833 816 aktier.
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Historisk finansiell information

Belopp i KSEK Not 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastighet 7 1736960 1250173 609780
Rorelsefastighet 10 12438 - -
Inventarier och installationer 11 1535 54 106
Finansiella anlaggningstillgangar 177 55 27
Summa anldaggningstillgangar 1751110 1250282 609913
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar 12 10 623 9868 11912
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2377 1342 160
13000 11210 12 072
Likvida medel 57216 34 664 11997
Summa omsattningstillgangar 70216 45 874 24 069
Summa tillgdngar 1821326 1296 156 633982
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 22822 13 381 6185
Nyemission under registrering 1267 1339 1801
Ovrigt tillskjutet kapital 155765 82 657 35825
Balanserade vinstmedel 68 411 28547 28243
Arets totalresultat 31684 39937 -
Summa eget kapital 279 949 165 861 72 054
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 13 30627 15322 5973
Konvertibla skulder 15 407 898 242289 109 350
Skulder till kreditinstitut 16 992 876 735231 388387
Ovriga langfristiga skulder 17 3304 15 388 420
Derivat 288 5569 -
1434933 1013799 504130
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 16 43761 46 164 8376
Ovriga kortfristiga skulder 21765 41815 31144
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 38346 28517 18278
Derivat 14 2512 - -
106 384 116 496 57798
Summa eget kapital och skulder 1821326 1296 156 633982
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Historisk finansiell information

Panter och sakerheter for egna skulder 2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01
Fastighetsinteckningar 1131349 782 059 410 150
Aktier i dotterbolag 42 868 27989 Inga
Summa 1174 217 810 048 410150
Eventualforpliktelser
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga
. Balanserade
Nyemission Ovrigt vinstmedel

Aktie- under tillskjutet inkl. Arets Totalt

kapital registrering kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2012-01-01 enligt IFRS 6185 1801 35825 28243 72 054
Registrerat aktiekapital 1801 -1801 - - -
Nyemission 5395 1339 46 832 - 53639
Ovriga justeringar - - - 231 231
Arets totalresultat? - - - 39937 39937
Utgdende Eget kapital 2012-12-31 13381 1339 82878 68 411 165 861
Ingédende Eget kapital 2013-01-01 13381 1339 82878 68 411 165 861
Registrerat aktiekapital 1339 -1339 - - -
Nyemission 8102 1267 73725 - 83164
Ovriga justeringar - - -838 - -838
Arets totalresultat? - - - 31684 31684
Utgdende Eget kapital 2013-12-31 22822 1267 155765 100 095 279 949

1) Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat.

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for

moderbolaget. Aktiekapitalet utgors per 2012-12-31 av

210 298 st aktier. Per 2013-12-31 var antalet aktier 344 131,

férandringen beror pa ett antal nyemissioner som har okat

antal aktier med 133 833 aktier. Kvotvardet ar 70 kr per aktie.

Avser eget kapital som tillskjutits fran agarna (utover aktie-

kapital) som emission till dverkurs.

Avser eget kapital delen i obeskattade reserver.

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster som

genererats totalt i koncernen.
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Historisk finansiell information

2013-01-01- 2012-01-01-
Belopp i KSEK 2013-12-31 2012-12-31
Lépande verksamheten
Forvaltningsresultat 52538 26 689
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, mm -2013 -319

50 525 26 370

Betald skatt -387 17
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 50138 26 387
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 348 18 843
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -1353 -11665
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 49133 33565
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -136 482 -143775
Avyttrade forvaltningsfastigheter 3944 18268
Investeringar i befintliga fastigheter -61666 -32964
Investeringar i finansiella tillgangar -122 -28
Kassaflode fran investeringsverksamheten -194 326 -158 499
Finansieringsverksamheten
Nyemission 45375 38483
Upptagna lan 591900 412 652
Amortering av lan -469 531 -303534
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 167744 147 601
Arets kassaflode 22551 22667
Likvida medel vid arets bérjan 34 665 11997
Likvida medel vid arets slut 57216 34 664
Betalda rantor
Erhallen ranta 272 607
Erlagd ranta -52262 —-34 859
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Historisk finansiell information

Belopp i KSEK om inget annat anges

Foretagsinformation

De omarbetade finansiella rapporterna over historisk informa-
tion avser koncernredovisning avseende moderbolaget NP3

AB (publ) 556749-1963, och dess dotterbolag enligt tabell

nedan som visar innehavet per 2013-12-31, och har godkants

av styrelsen vid styrelsemote den 20 oktober 2014. Agar-

andelen av kapitalet avses, vilket aven overensstammer med

andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Andelar, Andelar,
Dotterforetag / Org nr / Séte i% Dotterforetag / Org nr / Séte i%
Hégom AB, 556815-7407, Sundsvall 100 NP6 Forvaltning AB, 556878-4788, Sundsvall 100
Lilldnge Sédra Volymhandels KB, 969676-9042, — Fastighets AB Hogom 2:179, 556883-8915,
Sundsvall 1 Sundsvall 100
Skons Prastbord 2:3 KB, 969676-9042, Sundsvall 1 — Timmerlasset Fastighets AB, 556745-1884,
NP1 Férvaltning AB, 556937-4787, Sundsvall 100 sundsvall 100
NP2 Férvaltning AB, 5567207187, Sundsvall 100 — NP6 Fastigheter AB, 556885-4169, Sundsvall 100
~ M-punkten Fastigheter AB, 556720-4234, Sundsvall 100 — Turisten 1 Borlange AB, 556421-1091, Sundsvall 100
— Séderhamn Ténnebro 15 AB, 556753-3293, NP7 Forvaltning AB, 556878-4770, Sundsvall 100
Sundsvall 100 — Galnas Fastighets AB, 556775-5235, Sundsvall 100
- Hemsta 12:6 och 12:21 AB, 556704-5678, Sundsvall 100 — Stora Tuna Fastighets AB, 556042-0787, Sundsvall 100
- Monte Fastighets AB, 556749-1435, Sundsvall 100 - Smidesgatan Fastighets AB, 556893-0241,
- Bindaren 20 AB, 556943-9663, Sundsvall 100 sundsvall 100
~ Gross Fastigheter Norrland AB, 556369-3828, - Kolvagen Fastighets AB, 556896-0537, Sundsvall 100
Sundsvall 100 NP8 Forvaltning AB, 556859-2249, Sundsvall 100
— Garde 1:26 AB, 556943-9671, Sundsvall 100 - Handelsfastigheten Majoren 1 Falun AB, Sundsvall 100
- Fastighets Banvagen AB, 556891-6869, Sundsvall 100 - Angsalt Fastigheter AB, 556883-6285, Sundsvall 100
NP3 Férvaltning AB, 556827-8666, Sundsvall 100 - Engros Fastigheter AB, 556008-8048, Sundsvall 100
- Valknytt AB, 556831-3067, Sundsvall 100 - Halsinggardens Industrifastigheter AB,
~ Forfast AB, 556823-1277, Sundsvall 100 556919-5513, Sundsvall 100
— Skons Prastbord 2:3 KB, 969645-4501, Sundsvall 100 ~ JMLT Fastigheter AB, 556495-8683, Sundsvall 100
NP4 Forvaltning AB, 556843-3139, Sundsvall 100 - Clisitalia Fastigheter AB, 556897-6764, Sundsvall 100
_ Cederlofs Fastigheter AB, 556692-4501, Sundsvall 100 — NPB2 Fastigheter AB, 556949-2969, Sundsvall 160
NP5 Férvaltning AB, 556814-4074 100 - S’“fgi?j{if” Forvaltnings AB, 556524-0347, 100
- fasermnus fastgheter Gavie AS, 556662-2915, 100 ~ NP83 Fastigheter AB, 556937-3565, Sundsvall 100
— Naringen 144 Fastighets AB, 556858-1960, NP9 Férvaltning AB, 556859-2272, Sundsvall 100
Sundsvall 100 — Fastighets AB Rederihuset AB, 556826-6109,
_ Lildnge Sédra Volymhandels KB, 969676-9042, sundsvall 100
Sundsvall 100 — Hemsta Ersand AB, 556826-6109, Sundsvall 100
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Grunder fér redovisningen

Koncernredovisning for NP3 har upprattats enligt de av EU
antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
avseende rakenskapsaret 2014. Vidare har koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa anskaffningsvarde,
forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka ar
redovisade till verkligt varde. Moderbolaget har upprattat sin
arsredovisning i enlighet med arsredovisningslagen och med
tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Moderbolaget
tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
forutom i de fall annat féljer av bestdmmelserna i ARL eller inte
armojligt med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffnings-
vardemetoden. Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en
okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som okning
av fritt eget kapital. Ansvarsforbindelser till forman for dotter-
bolag, ar finansiellt garantiavtal och redovisas i enlighet med
RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Finansiella garanti-
avtal redovisas som avsattning i balansrakningen nar Bolaget
har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera atagandet.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Detinnebar att de finansiella rapporterna presen-
teras i svenska kronor.

Kritiska bedomningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS kravs att
féretagsledningen gor bedomningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngar, skulder, intakter och
kostnader. Dessa beddmningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara
rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller
andra forutsattningar féreligger.

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

Bolagets konvertibla skuldebrev har bedomts utgora ett
sammansatt finansielltinstrument i enlighet med IAS 32. Vidare
har Bolaget bedomt att rantorna pa konvertibellanen om

5 procent motsvarar den ranta som koncernen skulle ha fatt
betala for ett l&n utan konverteringsratt men i dvrigt samma
villkor som konvertibellanet, varvid hela ldanebeloppen har
hanforts till lanedelen.

Historisk finansiell information

Klassificering

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

Forvarv

Bolagsforvary kan klassificeras som antingen rorelseforvary
eller tillgangsforvarv. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar
att forvarva det kopta Bolagets fastigheter och daringen
forvaltningsorganisation eller annan verksamhet finns redo-
visas som ett tillgangsforvarv. Samtliga NP3s forvarv har klassifi-
cerats som tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen
uppskjuten skatt vid forvarvstidpunkten hanforlig till forvarv av
forvaltningsfastighet, utan eventuell rabatt minskar istallet fast-
ighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vid efterfoljande
vardering kommer vardeférandringarna paverkas av skatte-
rabatten, eftersom skatterabatten helt eller devis ersatts av en
redovisad vardeférandring av fastigheten.

Redovisning av segment

Koncernens verksamhet delas upp i de rorelsesegment, pa
vilken niva verksamheten styrs och foljs upp samt ar den grund
pa vilken den interna rapporteringen bygger pa vilket ar sex
marknadsomraden. Respektive marknadsomrade har en
affarsansvarig som ar ansvarig for driftoverskott och rappor-
terar manatligen till koncernledningen. Koncernledningen
foljer upp driftoverskott och vardet pa fastigheterna och inves-
teringar. Uppfoljning av finansiering gors pa central niva och
delas inte upp per segment.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter inkluderar moderbolag och
de dotterbolag som star under ett direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande fran moderbolaget. Bestammande infly-
tande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har
inflytande Over investeringsobjektet, ar exponerad for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investerings-
objektet och kan anvanda sitt inflytande over investerings-
objektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Alla bolag i
koncernen ar helagda och vare sig intresseforetag eller joint
ventures forekommer. Koncernen omfattade vid arsskiftet
utdver moderbolaget de under féretagsinformation angivna
dotterbolagen med tillnérande underkoncerner. Nar forvarv av
dotterforetag innebar forvarv av nettotillgangar som inte utgor
rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identi-
fierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten.

I koncernens resultatrakning ingar under aret forvarvade eller
avyttrade koncernbolag endast med varden avseende inne-
havstiden. Interna forsaljningar, kop, vinster, forluster och
mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncernredo-
visningen.

Intakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultat-
rakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintakterna
ingar tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och varme-
kostnad. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyres-
intakter. Ersattningar i samband med uppsagning av hyresavtal
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Historisk finansiell information

i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot
hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver hyres-
kontraktens loptid.

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltrades-
dagen, savida det inte foreligger sarskilda villkor i kope-
kontraktet. Kontrollen over tillgangen kan ha évergatt vid ett
tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett
intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedomning av intaktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den [©pande forvaltningen.
Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens
kontroll. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som
vardeforandring och motsvarar skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader och
senast redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar
efter senaste varderingstidpunkt.

Ranteintakter beraknas baserat pa antal utestaende dagar,
aktuellt tillgangssaldo samt gallande rantesats. Intakterna
redovisas for den period de intjanats.

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader for drift, fastighetsskotsel, reparationer
och bpande underhall av fastigheter samt teknisk forvaltning.

Central administration

Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner
samt agande av koncernens dotterbolag. Moderbolagets kost-
nader for bland annat koncernledning, personaladministration,
data, marknadsaktiviteter, investerarrelationer, revisionsar-
voden och finansiella rapporter samt kostnader for borsnote-
ring ingar i central administration. | posten central administra-
tion ingar aven avskrivning av dvriga materiella anlaggnings-
tillgangar inklusive rorelsefastigheten.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som
uppkommer i samband med upptagande av lan. Kostnader for
uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad
utan aktiveras som utgifter direkt hanforbara till forvarvet av
forvaltningsfastigheten. Finansiella kostnader resultatfors i den
period de hanfor sig till och redovisas enligt effektivrante-
metoden. Finansiella kostnader inkluderar aven rantekostnader
for rantederivatavtal. Betalningsstrommar fran dessa resultat-
fors for den period de avser. Effektiviantan ar den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments forvantade (6ptid till den finan-
siella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berak-
ningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av
avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktions-
kostnader och alla andra dver- och underkurser.

Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering avingangna
rantederivatavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar
under sarskild rubrik.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sasom lOon och semester samt darpa
aktuella sociala avgifter redovisas i takt med att de anstallda har
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. NP3s pensions-
l6sningar ar att betrakta som avgiftsbestamda och redovisas
som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.
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Skatter

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

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

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, pa
temporara skillnader som uppkommer mellan en tillgangs eller
skulds redovisade varde och dess skattemassiga varde.
Undantag gors dock fér temporara skillnader som uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor
tillgangsforvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vid till-
gangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for rabatt for uppskjuten skatt. Vid efterfoljande bokslut
beraknas uppskjuten skatt baserat pa den temporara skillnaden
mellan forvaltningsfastighetens redovisade verkliga varde och
dess justerade skattemassiga varde. Justeringsbeloppet utgors
av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde
vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastig-
hetens skattemassiga varde vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag redovisas endast i
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre
skatteutbetalningar i framtiden. Vid férandring av uppskjuten
skattefordran forandras aven den uppskjutna skattefordran,
vilket redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt.

Leasingavtal

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

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa, snarare an for anvandning i eget foretags verk-
samhet. Samtliga av NP3s fastigheter beddms utgora forvalt-
ningsfastigheter forutom den egna fastighet i vilken verksam-
heten bedrivs som klassificeras som rorelsefastighet.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde
vilket inkluderar direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastig-
heter redovisas darefter i koncernbalansrakningen till verkligt
varde. Vardering till verkligt varde sker kvartalsvis genom extern
och intern vardering och baseras pa marknadsvarden. Varde-
forandringar, bade realiserade och orealiserade, redovisas i
resultatrakningen under posten vardeforandring fastighet.
Orealiserade vardeférandringar beraknas fran varderingen vid
rapporteringstillfallet jamfort med vardering vid foregaende



rapporteringstillfalle, alternativt anskaffningsvardet om fast-
ighet forvarvats under aret, med tillagg for under perioden
aktiverade tillkommande utgifter. Hur den realiserade varde-
forandringen beraknas framagar av redovisningsprinciperna for
intakter fran fastighetsforsaljningar. Tillkommande utgifter
laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med till-
gangen kommer att komma foretaget till del och anskaffnings-
vardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande for beddmningen nar en tillkom-
mande utgift [aggs till det redovisade vardet ar om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar daray,
varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent till-
skapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Utgifter for
6pande reparationer och underhall kostnadsfors i den period
de uppkommer.

Materiella anldaggningstillgadngar

Materiella anlaggningstillgangar utgoérs av inventarier och
rorelsefastighet, vilka har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar ink&pspris samt kost-
nader direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats
och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaff-
ningen. Avskrivningar enligt plan sker linjart dver tillgangens
beraknade nyttjandeperiod och baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda
nedskrivningar. Under aret anskaffade tillgangar beraknas
avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. Féljande
avskrivningstider tillampas (ingen avskrivning gors pa mark):

Rorelsefastighet:
Stomme 1%
Fasad 4%
Installationer 4-10%
Byggnadsinventarier 4-10%
Kontorsinventarier och fordon 20%

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

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

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar bland tillgangarna likvida medel, hyres- och kundford-
ringar och ovriga fordringar samt bland skulderna rantederivat,
leverantorsskulder, 6vriga skulder och laneskulder. Bolaget
tillampar inte sakringsredovisning. Finansiella instrument redo-
visas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde,
med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kate-
gorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via
resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Efter-
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foljande redovisning sker beroende pa kategorisering. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller Bolaget forlorar
kontrollen dver den. Likvida medel utgors av tillgodohavande
pa bank och redovisas till nominellt varde. Fordringar utgors av
finansiella tillgangar som inte ar derivat och har faststallda eller
faststallbara betalningar och inte noteras pa en aktiv marknad.
I koncernen finns framst hyresfordringar och ovriga fordringar.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det
belopp varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att de redo-
visas till anskaffningsvarde med reservering for osakra ford-
ringar. Reservering for osakra fordringar sker nar det finns
objektiva riskbedomningar for att koncernen inte kommer att
erhalla hela fordran.

Skulder avser krediter och rorelseskulder sasom t ex leveran-
torsskulder. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger. Leverantorsskulder
redovisas nar faktura mottaqits. Leverantorsskulder och andra
rorelseskulder med kort 6ptid redovisas till nominellt varde.
Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten upplupna
kostnader. Bolagets konvertibla skuldebrev har bedomts utgora
ett sammansatt finansiellt instrument i enlighet med IAS 32.
Vidare har Bolaget beddmt att rantorna pa konvertibellanen om
5 procent motsvarar den ranta som koncernen skulle ha fatt
betala for ett lan utan konverteringsratt men i dvrigt samma
villkor som konvertibellanet, varvid hela lanebeloppen har
hanforts till lAanedelen och varderas till utstallt belopp.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller Bolaget forlorar
kontrollen dver dem. Detsamma galler for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det fore-
ligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att ekono-
miskt sakra de risker for ranteexponeringar som koncernen ar
utsatt for. Derivat redovisas initialt till verkligt varde innebarande
att transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter den
initiala redovisningen redovisas rantederivat till verkligt varde i
balansrakningen med vardeférandringar i resultatrakningen.
NP3 har endast ranteswap som derivatinstrument.

Eget kapital

Vid aterkop av egna aktier reduceras eget kapital med betald
kdpeskilling inklusive eventuella transaktionskostnader. Utdel-
ningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att
arsstamman fattat beslut. Berakning av resultat per aktie
baseras pa arets resultat i koncernen hanfoérligt till moderbola-
gets aktieagare och pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

Berakning av resultat per aktie baserat pa periodens resultat i
koncernen hanférligt till moderbolagets aktieagare och pa det
vagda genomsnittliga antalet utestaende aktier under
perioden.
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekta metod,
vilket innebar att forvaltningsresultatet har justerats for transak-
tioner som inte medfortin- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.
Med likvida medel avses kassa och bank.

Overgang till IFRS

Dessa finansiella rapporter for koncernen ar de forsta som
upprattas med tillampning av IFRS. De redovisningsprinciper
som anges ovan har tilldmpats vid koncernens finansiella
rapporter for ar 2013, for jamforelsearet 2012 samt for
oppningsbalansrakning per 1 januari 2012. Vid upprattande av
koncernens dppningsbalansrakning har belopp som tidigare
redovisats enligt tidigare tillampande redovisningsprinciper
justerats i enlighet med IFRS. Forklaringar till hur Gvergangen till
IFRS har paverkat koncernens finansiella stallning, resultat samt
kassafloden framgar av foljande tabeller och forklaringstexter.
De uppskattningar som har gjorts enligt IFRS per den 1 januari
2012 o6verensstammer med de uppskattningar som gjordes
enligt tidigare tillampande redovisningsprinciper vid denna
tidpunkt.
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Huvudprincipen enligt IFRS 1 "Forsta gangen IFRS tillampas” ar
att IFRS och dvriga principforandringar ska tillampas retroaktivt.
De forandringar i tillgdngar och skulder som darvid
uppkommer redovisas direkt mot eget kapital per den 1 januari
2012.

I nedanstaende sammanstallningar visas effekterna av IFRS pa
koncernens totalresultatrakning for 2013 respektive 2012 samt
balansrakning per 1 januari 2012, 31 december 2012 samt

31 december 2013. Overgangen till IFRS har ocksa inneburit
vissa forandringar i struktur och klassificering av rakningarna an
tidigare. Overgangen till IFRS har inneburit att det tillkommit
orealiserade poster som dock inte haft nagon nettoeffekt pa
koncernens nettokassaflode.



NOT BYTE AV REDOVISNINGSPRINCIPER
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Tidigare IFRS
Belopp i KSEK principer Justeringar IFRS
Hyresintakter 89 888 - 89 888
Driftskostnader -13838 - -13838
Underhall -3888 - -3888
Administration - - -
Fastighetsskatt -2217 - -2217
Summa fastighetskostnader -19943 - -19943
Driftnetto 69 945 - 69 945
Avskrivningar -7273 7205 -68
Central administration -8936 - -8936
Resultat fastighetsforsaljningar 2036 464 2500
Ranteintakter 607 - 607
Rantekostnader -34 859 - —-34 859
Forvaltningsresultat 21520 7669 29189
Vardeforandring forvaltningsfastigheter - 25649 25649
Vardeférandring finansiella instrument - -5569 -5569
Resultat fore skatt 21520 27749 49269
Skatt pa arets resultat -1098 -8234 -9332
Arets resultat 20422 19515 39937
Ovrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat 20 422 19 515 39937
Tidigare IFRS
Belopp i KSEK principer Justeringar IFRS
Hyresintakter och ovriga intakter 148 563 - 148 563
Driftskostnader -21805 - -21805
Underhall -6173 - -6173
Administration - - -
Fastighetsskatt -4 837 - -4 837
Summa fastighetskostnader -32815 - -32815
Driftnetto 115748 - 115748
Avskrivningar -14 360 13785 -575
Central administration -10 440 - -10 440
Resultat fastighetsforsaljningar 1362 171 1533
Ranteintakter 272 - 272
Rantekostnader -52 262 - -52 262
Ovriga finansiella kostnader -2793 2588 -205
Forvaltningsresultat 37527 16 544 54 021
Vardeférandring forvaltningsfastigheter - -9464 -9464
Vardeforandring finansiella instrument - 2769 2769
Resultat fore skatt 37527 9849 47 376
Skatt pa arets resultat 1359 -17051 -15692
Arets resultat 38886 -7202 31684
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Tidigare IFRS
Belopp i KSEK principer Justeringar IFRS
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 600 951 8 829 609780
Inventarier, verktyg och installationer 106 - 106
Finansiella anlaggningstillgangar 4795 -4768 27
Summa anlaggningstillgangar 605 852 4061 609913
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 12072 - 12072
Likvida medel 11997 - 11997
Summa omsattningstillgangar 24 069 - 24 069
Summa tillgangar 629921 4061 633982
Eget kapital
Aktiekapital 6185 - 6185
Nyemission under registrering 709 1092 1801
Ovrigt tillskjutet kapital 35825 - 35825
Andra reserver 2596 - 2596
Balanserade vinstmedel 4155 21492 25647
Summa eget kapital 49 470 22584 72054
Avsattning for uppskjuten skatt 23404 -17 431 5973
Skulder
Langfristiga skulder
Konvertibla skulder 109 350 - 109 350
Skulder till kreditinstitut 388387 - 388387
Ovriga langfristiga skulder 420 - 420
Derivat - - -
Summa langfristiga skulder 498 157 - 498 157
Kortfristiga skulder
Kvittningsreverser 3641 -1092 2549
Kortfristiga rantebarande skulder 5827 - 5827
Ovriga kortfristiga skulder 31144 - 31144
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18278 - 18278
Summa kortfristiga skulder 58 890 -1092 57798
Summa skulder 557 047 -1092 555955
Summa eget kapital/skulder 629 921 4061 633982
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Tidigare IFRS
Belopp i KSEK principer Justeringar IFRS
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1228558 21615 1250173
Rorelsefastigheter - - -
Inventarier, verktyg och installationer 54 - 54
Finansiella anlaggningstillgangar 3504 -2224 1280
Summa anlaggningstillgangar 1232116 19 391 1251507
Omesattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 11210 - 11210
Summa kortfristiga fordringar 11210 - 11210
Likvida medel 34 664 - 34 664
Summa omsattningstillgangar 45 874 - 45 874
Summa tillgdngar 1277990 19 391 1297381
Eget kapital
Aktiekapital 13381 - 13381
Nyemission under registrering 1339 - 1339
Ovrigt tillskjutet kapital 82 657 - 82 657
Andra reserver 151 - 151
Balanserade vinstmedel 6904 21492 28 396
Arets totalresultat 20422 19515 39937
Summa eget kapital 124 854 41007 165 861
Avsattningar for uppskjuten skatt 43732 -27185 16 547
Skulder
Langfristiga skulder
Konvertibla skulder 242 289 - 242 289
Skulder till kreditinstitut 735231 - 735231
Ovriga langfristiga skulder 15 388 - 15 388
Derivat - 5569 5569
Summa langfristiga skulder 992908 5569 998 477
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 46164 - -
Ovriga kortfristiga skulder 41815 - -
Upplupna kostnader férutbetalda intakter 28517 - -
Summa kortfristiga skulder 116 496 - 116 496
Summa skulder 1109 404 5569 1114973
Summa eget kapital/skulder 1277990 19 391 1297381
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Historisk finansiell information

Tidigare IFRS
Belopp i KSEK principer Justeringar IFRS
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1726755 10 205 1736960
Rorelsefastigheter 12 438 - 12438
Inventarier, verktyg och installationer 1535 - 1535
Finansiella anlaggningstillgangar 3321 -2483 838
Summa anlaggningstillgangar 1744 049 7722 1751771
Omesattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar 11373 -750 10623
Forutbetalda kostnader upplupna intakter 2973 -596 2377
Summa kortfristiga fordringar 14 346 -1346 13000
Likvida medel 57216 — 57216
Summa omsattningstillgangar 71562 -1346 70216
Summa tillgangar 1815611 6376 1821987
Eget kapital
Aktiekapital 22822 - 22822
Nyemission under registrering 1267 11251 12518
Ovrigt tillskjutet kapital 145201 -838 144 363
Andra reserver 151 - 151
Balanserade vinstmedel 27220 41191 68 411
Avrets totalresultat 38886 -7202 31684
Summa eget kapital 235547 44 402 279 949
Avsattningar for uppskjuten skatt 57767 -26 479 31288
Skulder
Langfristiga skulder
Konvertibla skulder 410 449 -2551 407 898
Skulder till kreditinstitut 992 876 - 992 876
Ovriga langfristiga skulder 3099 205 3304
Derivat - 288 288
Summa langfristiga skulder 1406 424 -2058 1404 366
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 55762 -12 001 43761
Derivat - 2512 2512
Ovriga kortfristiga skulder 21765 - 21765
Upplupna kostnader forutbetalda intakter 38 346 - 38346
Summa kortfristiga skulder 115873 -9489 106 384
Summa skulder 1522297 -38026 1510750
Summa eget kapital/skulder 1815611 6376 1821987
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NOTER

A.1AS 1 Utformning av finansiella rapporter

IAS 1 ger en storre frinet betraffande rakningarnas uppstall-
ningsformer an vad arsredovisningslagen ger. Koncernen har i
syfte att battre aterspegla verksamheten valt att andra
uppstallningsformen for resultatrakningen. Omforing har aven
skettinom eget kapital for att anpassa redovisningen till IFRS.
Justeringen avser omforing av overkursfond till dvrigt tillskjutet
kapital.

B. IFRS 3 Rorelseforvarv

NP3 har gjort ett antal forvarv av bolag under 2012 och 2013.
Samtliga dotterféretag bedrev vid forvarvstillfallena ingen
rorelse och har till foljd av detta redovisats som tillgangsforvary,
vid samtliga forvarv har NP3 forvarvat 100 procent av aktier i
bolagen. Forvarvsutgifter inraknas som en del av anskaffnings-
vardet.

C. IAS 40 Forvaltningsfastigheter

Enligt tidigare principer redovisades forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde justerat for avskrivningar. Enligt tidigare
principer har uppskjuten skatt vid sa kallade substansforvary,
dar skattevarderingen varit en vasentlig del av affarsupp-
gorelsen redovisats till 5,57 procent. Enligt IFRS redovisas
istallet forvaltningsfastigheter till verkligt varde och ingen
uppskjuten skatt redovisas vid forvarvstillfallet vid tillgangs-
forvarv. Uppskjuten skatt redovisas enbart pa de temporara
skillnader som uppkommer efter forvarvstillfallet. Dessa
skillnader innebar foljande beloppsmassiga IFRS justeringar:

Avskrivningar om 7 205 fér 2012 och 13 785 for 2013 enligt
tidigare principer har aterlagts pa raden avskrivningar i total-
resultat fér koncernen.

Det tidigare redovisade "Resultat fastighetsforsaljning” har
justerats med resultat enligt IFRS med 464 for 2012 respektive
171 for 2013. Vardeférandringar vid vardering till verkligt varde
uppgar till 25 649 for 2012 och -9 464 for 2013 vilket aven
paverkar totalresultat for koncernen.

Forvaltningsfastigheter har justerats med 8 829 per 1 januari
2012, 21615 per 31 december 2012 och 10 205 MSEK per
31 december 2013.

Uppskjuten skatteskuld i balansrakningen har justerats med
12 663 per 1 januari 2012, 23 736 per 31 december 2012 och
23 335 per 31 december 2013.

D. IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering
Finansiella instrument varderade till verkligt varde via resultatet
bestar av instrument i kategorin finansiella instrument som
innehas for handel. | denna kategori redovisas rantederivat
samt syntetiska optioner.

Rantederivat redovisades inte i balansrakningen enligt tidigare
principer. Enligt IFRS redovisas orealiserade vardeforandringar i
resultatrakningen samt i balansrakningen. Uppskjuten skatt
redovisas pa dessa forandringar. Rantederivat finns i Bolaget
fran 2012-12-01. Orealiserade vardeférandringar uppgick till
5569 med en skatteeffekt om 1125 MSEK for 31 december
2012 och 2 800 med en skatteeffekt om 616 MSEK for 2013.

Historisk finansiell information

NP3 har enligt tidigare principer redovisat erhallen options-
likvid for syntetiska optionerna som langfristig skuld utan att
omvardera skulden i efterfoljande perioder. Enligt IFRS redo-
visas vardeforandringarna i skulden vid respektive boksluts-
tillfalle. Justeringen uppagick till 205 med en skatteeffekt om
45 MSEK per 1 januari 2013.

E. IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering

Konvertibla skuldebrev definieras som ett sammansatt finan-
sielltinstrumentienlighet med IAS 32. Konvertibla skuldebrev
som kan konverteras till aktier genom att innehavaren utnyttjar
sin option att konvertera fordringsratten till aktier, redovisas
som ett sammansatt finansiellt instrument uppdelat pa
skulddel och egetkapitaldel. Konvertibla skuldebrev dar bade
innehavaren och NP3 har ratt att pakalla konvertering redovisas
pa samma satt.

Skuldens verkliga varde vid emissionstidpunkten beraknas
genom att de framtida betalningsflodena diskonteras med den
aktuella marknadsrantan for en liknande skuld, utan ratt till
konvertering. Vardet pa egetkapitalinstrumentet beraknas som
skillnaden mellan emissionslikviden da det konvertibla skulde-
brevet gavs ut och det verkliga vardet av den finansiella skulden
vid emissionstidpunkten.

Transaktionskostnader i samband med emission av ett
sammansatt finansiellt instrument fordelas pa skulddelen och
egetkapitaldelen proportionellt mot hur emissionslikviden
fordelas. Rantekostnaden redovisas i arets resultat och
beraknas med effektiviantemetoden. NP3 har bedomt att
rantorna pa konvertibelldanen om 5 procent motsvarar den
ranta som koncernen skulle ha fatt betala for ett lan utan
konverteringsratt men i 6vrigt samma villkor som konvertibel-
lanet, varvid hela lanebeloppen har hanforts till lanedelen.

Kontantemissioner redovisas nar betalning kommit Bolaget
tillhanda, tidigare redovisades kontantemissioner nar aktierna
var tecknade vilket medfor en korrigering vid balansdagen
2013 med 750.

F. Kvittningsreverser

I'vissa fall finns vid bokslutsdagen av Bolaget utstallda
kvittningsreverser som kommer att anvandas som betalnings-
medel vid kommande emission dar innehavaren har férbundit
sig att teckna aktier och konvertibler i Bolaget till ett visst
belopp. Den del till vilken kvittningsreverserna kommer att
omvandlas till aktier har enligt IFRS oklassificerats fran skuld till
eget kapital. Vid ingangen av 2012 har 1 092 omklassificerats
och vid utgangen av 2013 var beloppet 12 001.

G. Periodisering av laneupptagningskostnader

Utgifter i samband med upptagande av an har enligt tidigare
principer klassificerats som forutbetald kostnad. Enligt IFRS ska
utgifter som ar direkt kopplade till uppléning initialt reducera
lanets redovisade varde vilket medfor en omklassificering per
med 569 for 2013. Den finansiella kostnaden redovisas darefter
likt tidigare over lanets 6ptid.
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Historisk finansiell information

Kostnader for finansiering av Bolaget genom nytt kapital fran
aktieinvesterare och upptagande av konvertibla skulder har
tidigare redovisats som en finansiell kostnad men har enligt
IFRS omklassificerats till den del som avser aktieteckning till
eget kapital och till den del som avser konvertibla skulder till att
minska lanet och fordela kostnaden over lanets aterstaende
lOptid. For 2013 uppgar beloppet som klassificerats som eget
kapital till 838 och skulder 1 955.

H. Effekter pa eget kapital

Summan av IFRS justeringarnas nettoeffekt pa eget kapital efter
beaktande av skatter sammanfattas i nedan tabell. Samtliga

IFRS justeringar har redovisats mot balanserade vinstmedel.

2013-12-31 2012-12-31 2012-01-01

Eget kapital enligt tidigare principer 235547 124 854 49470
Forvaltningsfastigheter 10205 21615 8829
Derivat -2800 -5569 -
Uppskjuten skatt 23996 24961 12 663
Kvittningsrevers/konvertibel 12 001 - 10920
Tecknat ej inbetalt aktiekapital -750 - -
Laneupptagningskostnader 1955 - -
Omvardering optioner -205 - -
Eget kapital enligt IFRS 279 949 165861 72054

Medelantalet anstéallda

2013-01-01- 2012-01-01-
Koncernen 2013-12-31 2012-12-31
Man 2 2
Kvinnor 1 -
Totalt 3 2

Per2013-12-02 forvarvades dotterbolaget Nordbagen Forvaltning
AB med en anstalld. | moderbolaget har en inhyrd konsult som
arbetat heltid at Bolaget anstallts under hosten 2013.

Loner, andra ersattningar och
sociala kostnader

2013-01-01- 2012-01-01-
Koncernen 2013-12-31 2012-12-31
Loner och dvriga ersattningar: -2138 -1640
Styrelsearvoden -860 -523
Summa -2998 -2163
Sociala kostnader -1131 -856
(varav pensionskostnader) -357 -255

Vd och ekonomichef utgor ledande befattningshavare i Bolaget ar
2013. For vd uppgar [6n med 876 KSEK samt férman om 69 KSEK
och fér ekonomichef uppgar ln med 514 KSEK, varav rorlig del

20 KSEK, for ar 2013. Pensionskostnad for vd uppgar till 192 KSEK
och ekonomichef 54 KSEK for ar 2013. Pa grund av att det 2012
endast var tva anstallda i Bolaget ldmnas inte uppgift om 6N fér det
aret.

Uppsagningstiden for vd ar tolv méanader for Bolaget och sex
manader for vd, for annan ledande befattningshavare ar upp-
sagningstiden tre manader. Vd kan erhalla tre manadsloner per ar i
bonus och annan ledande befattningshavare en manadslon per ar i
bonus.

Styrelsearvode for ordférande uppgar for ar 2013 till 200 KSEK, for
styrelseledamoter som ingar i investeringskommitee utgar
100 KSEK i arvode och for ovriga ledamoter 50 KSEK per ar.
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Hyresintakter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej upp-
sagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

2013-01-01- 2012-01-01-
Hyresvarde, MSEK 2013-12-31 2012-12-31
Forfall 0-12 man 14784 12111
Forfallinom 1-5 ar 106 487 79750
Forfallinom 6-10 ar 35683 21984
Forfallinom 11-15 ar 20882 14 575
Forfallinom 16-20 ar 1444 1354
Forfall senare an 20 ar - -
Outhyrt 9736 7651

Den genomsnittliga durationstiden vid utgangen av 2013 uppgick
till 5,3 ar, och vid utgangen av 2012 till 5,2 ar



Segmentsredovisning koncern

Historisk finansiell information

Koncernens verksamhet och interna rapportering sker enligt geografisk uppdelning i marknadsomraden vilka ocksa utgdr Bolagets segment
enligt redovisning IFRS 8 Rorelsesegment. Det ar Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umea och Luled. Sammanstallningen nedan visar
driftnetto for de olika omradena 2013.

2013 Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulead
Hyresintakter 54 448 35798 42556 23614 1177 89
Vakans och hyresrabatter -1943 -2 373 -2967 -1836 - -
Reparationer och underhall -1705 -1268 -781 -296 32 -
Fastighetskostnader -9656 -5777 -6995 -2903 -150 -3
Driftoverskott 41144 26380 31813 18579 1059 86
Hyresvarde 12 man 58167 44729 42114 30634 11085 2315
Fastighetsvarde, MSEK 492 300 426960 360600 328000 102900 26200
2012

Hyresintakter efter vakans 28 869 21006 16 003 20703

Fastighetskostnader -6 040 -3846 -3775 -2975

Driftoverskott 22829 17160 12 228 17728

Ej férdelade fastighetskostnader for helaret 2013 uppgar till =3 313 KSEK vilket ger koncernens driftéverskott 115 748 KSEK. Skillnaden mellan
driftdverskott och resultat fore skatt pa 31 474 KSEK bestar i central administration, finansnetto, ranta konvertibla skulder samt varderférand-
ringar pa fastigheter och derivat som inte férdelas per segment.

Totalt driftdverskott for koncernen helar 2012 uppgar till 69 945 KSEK. Skillnaden mellan driftdverskott och resultat fore skatt pa 28 737 KSEK
bestar i central administration, finansnetto, ranta konvertibla skulder samt vardefdrandringar pé fastigheter och derivat som inte fordelas per

segment.

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

2013-01-01- 2012-01-01- 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsskotsel och Rantekostnader,
driftskostnader -21805 -13838 konvertibla skulder -15956 -9947
Rep- och underhallskostnader -6173 -3888 Rantekostnader,
Summa _27978 ~17726 extern finansiering -36 306 -24912
Ovriga finansiella kostnader -205 -
Summa -52 467 -34 859
Av rantekostnader for extern finansiering avser 2,6 MSEK for ar 2013
2013-01-01-  2012-01-01- kostnader forknippade med derivat. Ovriga kostnader hanfors till
2013-12-31 2012-12-31 finansiella skulder som inte varderats till verkligt varde via resultatet.
Rorelsefastighet -98 - For ar 2012 ar kostnader forknippade med derivat 0,1 MSEK.
Inventarier och installationer -477 -68
Summa =575 -68
2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Ranteintakter fran bank 272 607
Summa 272 607
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Historisk finansiell information

Vardefdrandring

forvaltningsfastigheter 2013-12-31 2012-12-31
Ingédende varde 1250173 609780
Forvarv av fastigheter 498192 614 314
Investeringar i befintliga fastigheter 14 306 24930
Forsaliningar -5280 -24500
Omklassificering rorelsefastighet -12500 -
Realiserad vardeforandring 1533 2500
Orealiserad vardeforandring -9464 23149
Utgaende fastighetsvarde 1736 960 1250173
Fastighetsvarde fordelat

per fastighetstyp

Handel 549800 427198
Industri 427000 327108
Logistik 365660 248 855
Kontor 177500 194 233
Ovrigt 217000 52778
Totalt fastighetsvarde 1736 960 1250172

NP3 redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrakningen.
Det verkliga vardet motsvarar fastigheternas marknadsvarde. For-
andringar i marknadsvardet redovisas som en vardeforandring i
resultatrakningen under rubriken vardeforandringar forvaltnings-
fastigheter.

Fastighetsvardering

Bolagets forvaltningsfastigheter varderas till ett beddmt verkligt
varde varje kvartal i enlighet med NP3s varderingspolicy och bola-
gets styrelse faststaller portféljens marknadsvarde. Vardering sker i
enlighet med IFRS 13 niva 3.

Beddmning av verkligt varde gérs med tillampning av en kombina-
tion av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av
diskontering av prognosticerade framtida kassafloden. Vid ortspris-
metoden gors en jamforelse mellan varderingsobjektet och
genomfdrda fastighetstransaktioner med liknande egenskaper.
Kassaflddesmodellen baseras analysen pa ett uppskattat driftover-
skott for respektive fastighet, eller taxeringsenhet, for de kom-
mande tio aren. Ar 1 baseras pa faktiska hyror och drifts- och
underhallskostnader (normaliserade driftskostnader). For ar 2 till 10
gdrs marknadsmassig beddmning av hyresintakter samt drift- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt. Driftnetto nuvardes-
beraknas tillsammans med restvardet for att berakna fastighetens
marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris
vid forsaljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamfors med
priser vid kanda likvardiga transaktioner.
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Kalkylrantor och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av
kassaflddet samt berakning av fastighetens restvarde, ska ater-
spegla fastighetens lage och marknadsutveckling och stams av
med det/ de varderingsinstitut som anvands. Kalkylranta och
avkastningskrav ar individuellt for varje fastighet och baseras pa
antaganden om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien
varierar for varje fastighet och utgdr en sammanvagd bedémning
av fastighetens kategori, orten, fastighetens placering pa orten
samt fastighetens beskaffenhet och standard. Hansyn tas aven till
kontraktssammansattning, kontaktens langd och storlek. De indata
som har anvants vid varderingarna varierar enligt féjande:

Direktavkastningskrav 6,75-11%
Hyresintakter 232-2 106 SEK/kvm
Fastighetskostnader 40-413 SEK/kvm
Vakansgrad 0-73%

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

Férandring

redovisat

marknads-

Kanslighetsanalys Férandring vérde +/-
Fastighetsvardering +/- fére skatt
Direktavkastningskrav 0,25% 60 MSEK
Hyresintakter 80 SEK/kvm 19 MSEK
Fastighetskostnader 20 SEK/kvm 4,7 MSEK
Vakansgrad 1% 1,8 MSEK
2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31

Ingaende varde -5569 -
Orealiserad vardeférandring 2769 -5569
Utgaende varde derivat -2800 -5569

NP3s derivatportfolj, huvudsakligen ranteswapavtal lbper med en
arlig fast ranta pa 4,60-4,92 procent fore bankens marginalpaslag.
Verkligt varde pa ranteswapar bygger pa varderingstekniker i sa hog
utstrackning som maojligt utifrdn observerbara marknadsdata och
sa lite som mojligt pa foretagsspecifika berakningar. Det verkliga
vardet pa ranteswapar beraknas som nuvardet av uppskattade
framtida kassafldden baserade pa observerbara avkastningskurvor
ochingariniva 2 enligt IFRS. Derivatportfoljen har varderats externt.



2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31  2012-12-31
Aktuellt skattekostnad (=) skatteintakt (+)
Periodens skattekostnad/
skatteintakt -387 17
-387 17
Uppskjuten skattekostnad (=)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende
forvaltningsfastigheter -14741 -10574
Uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag -564 1225
-15305 -9349
Total redovisad skatt i reslutatet -15962 -9332
I koncernen finns ej aktiverade underskottsavdrag
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt 47 376 49269
Skatt enligt gallande skattesats -10423 -12958
Forandring av verkligt varde
forvaltningsfastigheter utan
motsvarande forandring temporar
skillnad och ej avdragsaqilla
kostnader, netto -16 823 -5481
Skatteeffekt av skattepliktiga
intakter och ej avdragsgilla
kostnader, netto -36 -30
Skatteeffekt forsaljning fastigheter
via bolag 1942 -
Skatteeffekt till foljd av utnyttjande
av underskottsavdrag for vilka
skattevarde ej redovisats tidigare 4623 6360
Effekt av andrad skattesats - 756
Schablonranta pa
periodiseringsfond -10 -9
Ovrigt 5035 2030
-15692 -9332
2013-12-31  2012-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan - -
—Omklassificeringar 12 559 -
12 559 -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
~Omklassificeringar =23
-Vid arets borjan -
~Arets avskrivning enligt plan -98 -
-121 -
Redovisat varde vid arets slut 12438 -

Under 2013 flyttade Bolaget sin verksamhet in i nya lokaler i egen
fastighet. I samband med flytten omklassificerades fastigheten fran

forvaltningsfastighet till rorelsefastighet.

Historisk finansiell information

2013-12-31  2012-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1147 1083
—Nyanskaffningar 505 -
—Forvarv av dotterbolag 316 64
-Omklassificeringar 1383 -
3351 1147
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan:
-Vid arets borjan -1093 -977
—Forvarv av dotterbolag -246 -48
—Avrets avskrivning enligt plan -477 -68
-1816 -1093
Redovisat varde vid arets slut 1535 54
2013-12-31  2012-12-31
Fordringar pa hyresgaster 5171 2125
Avsattningar fér osakra fordringar -82 -208
5089 1917

Bokfort varde pa fordringar pa hyresgaster dverensstammer med
verkligt varde da inbetalning av kundfodringar ligger nara i tiden.

Avsattningar for osakra fordringar
Fordringar 30-90 dagar -

Forfallna >90 dagar -82 -208
2013-12-31  2012-12-31
Uppskjuten skatt hanforlig
till fastigheter 31288 16 547
Uppskjuten skatt hanforlig till
derivatinstrument -661 -1225
30627 15 322

Arets &kning av uppskjuten skatt efter avdrag fér uppskjutna skatte-
fordringar uppgar till 15 305 (9 349) och har redovisat dver koncer-

nens resultat som uppskjuten skattekostnad.
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Bolagets kapitalstruktur har sedan starten inneburit att nya investe-
rare har fatt 30 procent av satsat kapital i aktier och 70 procenti
konvertibla skulder. De konvertibla skulderna har i balansrakningen
klassificerats om langfristig skuld och inte eget kapital, se dvergang
tillIFRS E: IAS 32 for mer information om klassificering. Under bade
2012 och 2013 har ett antal nyemissioner genomfoérts som har
Okat Bolagets egna kapital samt bidragit till att finansiera fortsatt
férvary och expansion.

Kapital definieras som totalt eget kapital for ar 2013 279 979 KSEK
och forar 2013 165 861 KSEK.

Bolaget har som policy att inte l@mna nagon utdelning till aktie-
agare under en uppbyggnads- och expansionsfas. For mal och
riktlinjer avseende finansieringsverksamheten se avsnittet finan-
siella instument och riskhantering.

Nyckeltal 2013-12-31  2012-12-31
Soliditet 13% 10%
Soliditet 2 36% 29%

Soliditet 2 ar beraknat som Eget kapital vid full konvertering av ute-
staende konvertibla skulder i procent av balansomslutning.

Bolaget star inte under externa kapitalkrav.

2013-12-31  2012-12-31
Forfallotidpunkt,
1-5ar fran balansdagen 407 898 -
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar
fran balansdagen - 242 289
407 898 242 289

Samtliga koncertibla lan ar efterstallda koncernens &vriga externa
finansiering.

Lanen l&per med ranta om 5 procent. Konvertering kan se till

och med 2018-06-30. Sista forfallodag for konvertiblerna ar
2018-06-30 men Bolaget har under 2014 beslutat om konverte-
ring av samtliga konvertibla skulder vilket har skett under juni 2014.

2013-12-31  2012-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar
fran balansdagen 13842 12749
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran
balansdagen 916938 723549
Forfallotidpunkt, senare an
fem ar fran balansdagen 75938 11682

1006718 747 980

Forfallotid 6vriga
finansiella instrument 2013-12-31  2012-12-31
Derivat, inom 1 ar 2512 -
Derivat, inom 1-2 ar 288 5569
Leverantorsskulder, inom 30 dagar 8434 7878

Marknadsvardering av derivat gors av extern part och baseras pa
kassaflddesmodell vilket ligger till grund for verkligt varde bedom-
ning enligt niva 2, IFRS 13.
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Finansiella instrument och riskhantering

De finansiella skulder som Bolaget har ar konvertibel- bankldn och
saljreverser samt rantederivat, upplupen ranta och vissa rorelse-
skulder sasom leverantérsskulder. De finansiella tillgdngar som
Bolaget har ar likvida medel, kundfordringar och upplupna hyres-
intakter.

De finansiella riskerna som de finansiella skulderna ger upphov till
kan delas upp i likviditets- och refinansieringsrisk och ranterisk.
Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken for att finansie-
ring inte kan erhallas, eller endast till kraftigt kade kostnader i sam-
band med att laneavtal [&per ut och maste ersattas med nya. Lane-
behovet kan avse refinansiering av befintliga lan eller nyupplaning
som behovs for att kunna na tillvaxtmalen. NP3s planerade expan-
sionstakt ar starkt beroende av nya lan fran kreditgivare samt
emissionskapital fran aktieagarna. For att minska risken arbetar NP3
l6pande med att omsatta befintliga lan och vid nyupptagna lan
arbeta med att matcha l&neforfallostrukturen.

Rantekostnader for skulder ar en vasentlig kostnadspost for Bola-
get och forandringar i rantenivaer har betydande paverkan pa
resultat och kassaflode. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan
pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt
vilken strategi NP3 valjer for rantebindningstid.

En kanslighetsanalys av rantor visar att en &kning av Stibor skulle ha
Okat NP3s rantekostnad med 5,1 MSEK for 2013 och 4 MSEK for
2012 per procentenhet.

Finansiella nyckeltal 2013-12-31  2012-12-31
Rantetackningsgrad, ggr 2,55 2,26
Belaningsgrad fastigheter, % 58% 60,9%
Skuldsattningsgrad 1,63 2,04
Genomesnittlig ranta, % 3,91% 4,16%
Genomsnittlig rantebindning 17 man 6 man
Genomsnittlig loptid pa ldneavtalen 3,3ar 3ar

Bolaget ar inte exponerat mot nagon valutarisk.

Riktlinjer for finans- och finansieringsverksamheten i Bolaget regle-
ras i Bolagets finanspolicy som faststalls av styrelsen. Syftet med
finanspolicyn ar att identifiera finansiella risker och skapa enhetliga
riktlinjer for hur de finansiella riskerna ska hanteras. Det over-
gripande malet med finansverksamheten ar att understddja Bola-
gets affarsplan och strategi samt att langsiktigt trygga Bolagets
finansiering och behov av likvida medel.

De huvudsakliga finansiella styrningsdirektiv som galler avseende

den finansiella verksamheten ar:

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

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

— Maximalt 40 procent +/- 10 procent av ranteforfall ska vara
under ett och samma ar

- Genomesnittlig lOptid pa kreditavtalen ska vara mellan 2-5 ar

De finansiella riskerna rapporteras till styrelsen kvartalsvis



I tva omgangar har VD och styrelseledamoter erbjudits att teckna
optionsavtal om syntetiska optioner. Tilldelningen avser 2 000
underliggande aktier per option. Optionerna har tecknats utifran
marknadsmassiga villkor. Verkligt varde pa de syntetiska optionerna
ingariniva 3, d v svardering gors utifran indata som inte ar obser-
verbara pa en marknad. Vardering har gjorts utifran Black &
Scholes-modellen.

Historisk finansiell information

Vid vardering utifran Black & Scholes sker berakning av en
marknadsmassig premie utifran féljande uppgifter:
Aktuellt varde pa underliggande aktie
(forar 2011: 475 kr/aktie och for 2013: 520 kr/aktie)
Optionens lGsenpris
Optionens loptid (dvs 3 ar fran utstallandedag)
Riskfri ranta for en lOptid motsvarande den som galler for
optionen (for ar 2011: 0,9 procent och for 2013: 0,9 procent)
Volatilitet, vilket ar ett matt for risknivan i aktien
Forvantade utdelningar under optionens optid

Ar Utstallt antal Motpart Pris Lésenpris Aktiekurs Loptid
2011 8000 Styrelse, VD 34 kr/aktie 500 kr/aktie 475 kr/aktie 2014-12-31
2013 8000 Styrelse 41,19 kr/aktie 545 kr/aktie 520 kr/aktie 2016-04-01

NP3 iett antal fall forvarvat bolag och fastigheter fran befintliga
aktieagare samt personer som blivit aktieagare i samband med att
kopeskillingen kvittats mot nyemitterade aktier i Bolaget. Samtliga
sadana transaktioner har enligt styrelsen for NP3s bedomning
utforts pa marknadsmassigt grund och till marknadsmassiga villkor.

Forvarvsavtal rérande M-Punkten Fastighets AB med bland annat
Norrlandspojkarna Fastighets AB

NP3 forvarvade i slutet av 2012 en fastighetsportfolj genom bolag
fran bland annat (49,5 procent) Norrlandspojkarna Fastighets AB.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 8,8 MSEK. Norrlands-
pojkarna Fastighets AB ar ett bolag narstaende till styrelseledamot
Lars-Goran Backvall.

Férvarvsavtal rérande Kasernhus Fastigheter Gavle AB,

Hemsta Ersand AB och Fastighets AB Rederihuset

NP3 har under aren 2011-2013 genom tre fastighetsaffarer via
bolag forvarvat fastigheter fran saljare som delvis varit bolag
narstaende till styrelseledamot Per-Olof Jamtberg. Kasernhus
Fastigheter Gavle forvarvades 2011. Kopeskillingen for aktierna
uppgick till 36,1 MSEK. Hemsta Ersand forvarvades 2013. Kope-
skillingen for aktierna uppgick till 23,1 MSEK. Fastighets AB Rederi-
huset forvarvades 2013. Kopeskillingen for aktierna uppgick till
3,9 MSEK.

Hyresavtal med Norrlandspojkarna Fastighets AB

NP3 och Norrlandspojkarna Fastighets AB ingick i mars 2013 ett
hyresavtal enligt vilket Norrlandspojkarna Fastighets AB hyr en
kontorslokal i Sundsvall. Hyresintakterna uppgick 2013 till

422 920 SEK. Norrlandspojkarna Fastighets AB ar ett bolag
narstaende styrelseledamot Lars-Gdran Backvall.

Under januari 2014 tecknades avtal med Skanska om forvarv av
fastigheten Cisternen i Umea till ett underliggande fastighetsvarde
om ca 88,5 MSEK.

Under februari genomfordes en nyemission riktad till befintliga
agare och en i forvag utvald grupp placerare. En extra bolags-
stamma den 3 februari beslutades om nyemission av aktier och
utgivande av konvertibla skuldebrev samt antog ny bolagsordning
angaende nya granser for antal aktier och aktiekapital.

Under bérjan av aret 2014 tecknas avtal om syntetiska optioner
med anstallda i Bolaget, inhyrd personal samt styrelseledamoter.
Optionerna avser 500-2 000 underliggande aktier. Optionspriset
har faststallts till 23,35 SEK/aktie med ett [6senpris om 545 SEK/
aktie. Optionerna 6per till 2017-02-28 och underliggande aktie-
vardering uppgick till 568 kr/aktie. Extern vardering har gjorts enligt
samma principer som tidigare syntetiska optioner.
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Revisorns rapport avseende historisk finansiell information

Till styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ)

Org nr556749-1963

Jag har utfort en revision av de finansiella rapporterna for NP3 Fastigheter AB (publ) pa sidorna 121-141, som omfattar
koncernens balansrakningar per den 31 december 2012 och 2013 och koncernens totalresultat, koncernens kassa-
flodesanalyser och koncernens redogorelser for férandringar i eget kapital for dessa ar samt ett sammandrag av
vasentliga redovisningsprinciper och andra tillaggsupplysningar.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for de finansiella rapporterna

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och presen-
teras pa ett sadant satt att de ger en rattvisande bild av finansiell stallning, resultat, forandringar i eget kapital och
kassafldde i enlighet med International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen och kompletterande tillamplig normgivning. Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och
uppratthallande av intern kontroll som ar relevant for att ta fram och pa rattvisande satt presentera de finansiella
rapporterna utan vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar aven for
att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras enligt kraven i prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om de finansiella rapporterna pa grundval av min revision. Jag har utfért min revision i
enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebar att jag foljer
etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sakerhet forsakra mig om att de finansiella
rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt innebar att
utfora granskningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella rappor-
terna. De valda granskningsatgarderna baseras pa min beddmning av risk for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna ocavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbeddmningen évervager jag den interna kontroll
som ar relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation av de finansiella rapporterna som en grund
for att utforma de revisionsatgarder som ar tillampliga under dessa omstandigheter men inte for att gdra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innebar ocksa att utvardera tillampligheten av anvanda redo-
visningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort
samt att utvardera den samlade presentationen i de finansiella rapporterna. Jag anser att de revisionsbevis jag har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som underlag for mitt uttalande.

Uttalande

Enligt min uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial
Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning
av NP3 Fastigheter AB:s (publ) stallning i koncernen per den 31 december 2012 och 2013 och koncernens total-
resultat, redogorelse for férandringar i eget kapital i koncernen och koncernens kassaflode for dessa ar.

Sundsvall den 18 november 2014

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor
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De begrepp som definieras nedan anvands regelbundet i Prospektet.

Avanza
Avanza Bank AB, som ar emissionsinstitut
och selling agent.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultati procent av genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital

inkl. konvertibla skulder, %

Periodens resultat justerat for aterlaggning
av konvertibel ranta samt exklusive
schablonskatt om 22 procent i procent av
genomsnittligt eget kapital inkl. konvertibla
skulder.

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

Bolaget

NP3 Fastigheter AB (publ) eller den
koncern vari NP3 Fastigheter AB (publ) ar
moderbolag eller ett dotterbolag i koncer-
nen, beroende pa sammanhanget.

Catella
Catella Corporate Finance Stockholm HB,
som ar finansiell radgivare.

Direktavkastning

Driftoverskott i procent av fastighets-
portféliens genomsnittliga marknads-
varde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvardet.

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

Erbjudandet
Inbjudan till teckning av 6 666 667 aktier
enligt prospektet.

Euroclear
Euroclear Sweden AB

Fastigheter

Forvaltningsfastigheter, sasom indelade
och tillampade av Bolaget, bestaendes av
en eller flera legala fastigheter.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar fastigheter
och derivat samt fore skatt.

Forvaltningsresultat, SEK/aktie
Forvaltningsresultat per aktie ar beraknat
med genomesnittligt antal aktier.

Huvudorter

NP3s huvudorter ar Sundsvall, Falun/
Borlange, Ostersund, Gavle, Umea och
Luled.

Hyresintakter

Kontrakterade hyresintakter per 30 sep-
tember 2014 inklusive avtalade tillagg pa
arsbasis, om inget annat anges.

Hyresvarde

Hyresintakter plus bedomt marknadsvarde
pa outhyrda ytor 12 manader framat vid
rapporttillfallet.

Koden
Svensk kod for bolagsstyrning.

Koncernen
Den koncern i vilken NP3 ar moder-
bolaget.

Konvertiblerna

NP3s investerare har alltsedan bildandet
och tilloch med juni 2014 tillfort Bolaget
agarkapital genom en kombination av
aktiekapital (eget kapital) och konvertibla
skulder.

Kungsledenportféljen

Fastighetsportfélj om cirka 760 MSEK
motsvarande cirka 145 000 kvm med

39 fastigheter belagna pa NP3s samtliga
marknadsomraden. NP3 férvarvade fastig-
hetsportfoljen ijuli 2014 och tilltrade
skedde den 1 september 2014.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),
SEK/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen med
aterldggning av rantederivat och upp-
skjuten skatt beraknat pa antal aktier vid
periodens slut.

Definitioner och ordlista

norra Sverige

Avser Dalarna och Norrland (innefattar
Gavleborg, Jamtland, Norrbotten,
Vasterbotten och Vasternorrland).

NP3

NP3 Fastigheter AB (publ) eller den
koncern vari NP3 Fastigheter AB (publ) ar
moderbolag eller ett dotterbolag i koncer-
nen, beroende pa sammanhanget.

Placeringsavtal

Avtal om placering av aktier i NP3, se
avsnittet “Legala fragor och ovrig informa-
tion".

Resultat efter skatt, SEK/aktie
Resultat efter skatt per aktie ar beraknat
med genomsnittligt antal aktier.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansiella poster plus
ranteintakter dividerat med rantekostnader
exklusive konvertibelrantor.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder exkl. konvertibla
skulder dividerat med eget kapital vid full
konvertering.

Soliditet
Eget kapital i procent av balans-
omslutningen.

Soliditet inkl. konvertibla skulder
Eget kapital vid full konvertering i procent
av balansomslutningen.

Tecknaren
Den som anmalt sig i Erbjudandet.

Teckningskursen
30 SEK.

Vakansgrad
Vakant uthyrbar area i procent av uthyrbar
area.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av hyresintakter.

Overtilldelningsoption
Overtilldelningsoption om 15 procent av
det hdgsta antalet aktier som omfattas av
Erbjudandet, se avsnittet “Inbjudan till
teckning av aktier i NP3 Fastigheter AB
(publ)”
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Adresser

Adresser

NP3 Fastigheter AB (publ)
Besoksadress:

Esplanaden 16

852 32 Sundsvall

Postadress:

Box 12

851 02 Sundsvall

Telefon: 060-777 03 00

Finansiell radgivare

Catella Corporate Finance Stockholm HB
Besoksadress:

Birger Jarlsgatan 6

Postadress:

Box 5894

102 40 Stockholm

Telefon: 08-463 3310

Emissionsinstitut och selling agent
Avanza Bank AB

Besoksadress:

Regeringsgatan 103

Postadress:

Box 1399

111 93 Stockholm

Telefon: 08-562 250 41

Legal radgivare

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Besoksadress:

Hamngatan 2

Postadress:

Box 5747

114 87 Stockholm

Telefon: 08-670 66 00

Bolagets revisor
KPMG AB
Postadress:

Box 16106

103 23 Stockholm

Kontoférande institut
Euroclear Sweden AB
Postadress:

Box 7822

103 97 Stockholm
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