STYRELSENS FORSLAG OCH REDOGORELSE

BESLUT OM GODKANNANDE AV STYRELSENS BESLUT OM FORVARV AV SAMTLIGA
AKTIER I NORRLANDSPOJKARNA FASTIGHETSAKTIEBOLAG OCH
INDUSTRIFASTIGHETER I TIMRA AB (PUNKT 7)

Vissa transaktioner mellan nirstdende parter ska enligt regler pa aktiemarknaden understillas
bolagsstimman for beslut. Styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ) ("NP3” eller "Bolaget”) har foreslagit att
extra bolagsstimman i NP3 den 5 februari 2018 fattar beslut om att godkinna styrelsens beslut om forvarv av
fastighetsdgande bolag fran Poularde AB ("Poularde”). Styrelsen lamnar hirmed ett fullstindigt forslag till
beslut samt en redogorelse enligt Aktiemarknadsndmndens uttalande AMN 2012:05.

Bakgrund

NP3 ir ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella forvaltningsfastigheter med hog
direktavkastning i norra Sverige. Per 30 september 2017 uppgick fastighetsbestandet till 897 tusen kvm
uthyrningsbar area fordelat pd 222 fastigheter inom segmenten handel, industri/logistik, kontor och
specialfastigheter. Fastighetsbestandet dr indelat i sex marknadsomréden: Sundsvall, Gévle, Dalarna,
Ostersund, Ume& och Luled. Fastighetsviirdet uppgér till nira 7,3 miljarder kronor.

Poularde dgs av Lars Goran Bickvall med nérstdende. Lars Goran Backvall startade NP3 tillsammans med
Rickard Backlund och NP3s verkstillande direktor Andreas Nelvig under 2010. Lars Géran Backvall har varit
verksam i fastighetsbranschen i 40 ar.

NP3 har den 15 december 2017 ingatt avtal med Poularde och Glimmerhuset Forvaltnings AB om férvarv av
ett fastighetsbestdind genom forvarv av samtliga aktier i Norrlandspojkarna Fastighetsaktiebolag
(“Norrlandspojkarna”) och Industrifastigheter i Timrd AB (“Industrifastigheter”) (tillsammans
"Bolagen” eller "Forvirven”). Fastighetsbestdndet bestar av total 82 tusen kvim uthyrningsbar area fordelat
pa 23 fastigheter, varav 19 stycken ar beldagna i Sundsvalls kommun, tvd i Timr4, en i Kramfors och en i
Nordanstig. Totalt uppgéar markarealen till 450 tusen kvm.

Per 1 januari 2018 kommer det arliga hyresvirdet att uppga till 56,5 miljoner kronor och de kontrakterade
intdkterna pa arsbasis uppgar till 45,0 miljoner kronor, vilket innebir en ekonomisk uthyrningsgrad om 8o
procent. De tre storsta hyresavtalen svarar for 21 procent av hyresintdkterna. Den genomsnittliga
hyresavtalslangden for hela bestdndet uppgar till cirka 4 ar. Driftnetto exklusive hyresgarantier kommer pa
arsbasis per 1 januari 2018 uppga till cirka 36 miljoner kronor respektive 40 miljoner kronor inklusive
hyresgarantier. Detta motsvarar 7,0 procent avkastning respektive 7,8 procent avkastning rdknat pa
underliggande fastighetsvarde.

Tva av varandra och till Bolaget oberoende externa virderingsinstitut har virderat fastighetsbestdndet.
Genomsnittet av dessa bada bedomningar ar att fastighetsbestdndets marknadsvirde uppgar till cirka 541
miljoner kronor. Poularde har stillt ut hyresgarantier avseende befintliga vakanser om fyra miljoner kronor
per ar under tre ar. Varderingen ovan ar gjord utan hansyn till dessa hyresgarantier. Forvarven baseras pa ett
underliggande fastighetsvirde om 514 miljoner kronor fore avdrag for latent skatt. Avdraget uppgar till cirka
14 miljoner kronor.

Forvarven finansieras initialt genom bankln om 214 miljoner kronor och resterande del med emissionslikvid
fran den av styrelsen, under forutséttning av bolagsstimmans godkdnnande, beslutade foretradesemissionen.
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Tilltrade berdknas ske under forsta kvartalet 2018. Forvirven ar villkorade av att NP3 erhéller n6dvandig
finansiering enligt ovan.

NP3 avser att efter tilltrddet refinansiera Forvarven till en hogre belaningsgrad, vilket kommer medf6ra att del
av emissionslikviden fran foretradesemissionen kommer att frigoras och skapa finansiell kapacitet till
ytterligare fastighetsforviarv och investeringar i befintliga fastigheter.

Narstaendetransaktion

Norrlandspojkarna 4gs till 92,5 procent och Industrifastigheter till 100 procent av Poularde, som i sin tur 4gs
av Bolagets huvudigare och tillika styrelseledamot Lars Goran Backvall med niarstiende. Mot bakgrund av
Lars Goran Backvalls dgande i Poularde och hans stéllning som storre aktiedgare och styrelseledamot i NP3 ar
Poularde ett till NP3 sa kallat narstdendebolag.

God sed pa aktiemarknaden foreskriver att transaktioner med nirstdende ska understillas bolagsstimmans
godkidnnande om transaktionen inte dr av ovisentlig betydelse for aktiemarknadsbolaget. Beaktat Forviarvens
storlek samt Lars Goran Béackvalls dgande i Poularde respektive NP3 samt position som styrelseledamot i NP3
ska beslut om Forviarven fran Poularde fattas av bolagsstimman i NP3. Forviarven har darfor villkorats av
bolagsstimmans godkidnnande.

Foreslagen transaktion
NP3 har ingétt avtal om att forvirva aktierna i Bolagen frén Poularde och Glimmerhuset Forvaltnings AB.

Kopeskillingen for Forvarven uppgar till 514 miljoner kronor och motsvarar det underliggande fastighetsvardet
fore avdrag for latent skatt. Avdraget uppgar till cirka 14 miljoner kronor.

Styrelsen bedomer att villkoren for den forhandlade transaktionen, inklusive kopeskillingen, ar
marknadsmassiga och att de underliggande avtalen innehaller sedvanliga garantier och villkor.

Forvarven ar villkorade av bolagsstimmans godkdnnande samt att Bolaget erhiller nédvandig finansiering for
Forvarven. Tilltrade till aktierna i Bolagen &r berdknat till forsta kvartalet 2018.

Mot bakgrund av Lars Goran Béackvalls dgande i Poularde och NP3, samt hans stillning som styrelseledamot i
NP3, antecknas att han inte varit delaktig i styrelsens beredning av Forvirven och inte heller deltagit i
styrelsens beslut avseende Forvarven.

Styrelsens forslag till beslut

Styrelsen foreslar att bolagsstimman godkidnner styrelsens beslut om forviarv av samtliga aktier i
Norrlandspojkarna och Industrifastigheter.

Ovrigt

NP3 har infér stimmans beslut latit ta fram ett virderingsutlitande avseende marknadsvirdet pa
fastighetsbestédndet fran ett till Bolaget oberoende externt varderingsinstitut. Darutéver har dven Poularde latit
ta fram ett virderingsutldtande avseende marknadsvardet pa fastighetsbestdndet fran ett oberoende externt

varderingsinstitut. Varderingsutldtandena finns tillgangliga pA NP3s hemsida www.np3fastigheter.se och hélls
tillgiangliga hos Bolaget pa kontoret i Sundsvall.

Beslutet ar villkorat av att stimman dven godkanner styrelsens beslut om nyemission av preferensaktier med
foretradesratt for Bolagets aktiedgare (punkt 8).

2(3


http://www.np3fastigheter.se/

Majoritetskrav

For giltigt beslut enligt punkt 7 krivs att forslaget bitrads av aktiedgare foretradande mer &n halften av de pa
stimman avgivna rosterna, dock att de aktier och roster som direkt eller indirekt innehas av Lars Goran
Bickvall med nérstaende inte ska beaktas.

Sundsvall i januari 2018
NP3 Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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