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VIKTIG INFORMATION

Upprittande och registrering av Prospektet

Detta ("Prospektet”)  har
upprattats av NP3 Fastigheter AB (publ), org. nr. 556749-1963
(’NP3 Fastigheter” eller "Bolaget” eller, tillsammans med

EU-&terhamtningsprospektet

Bolagets direkta och indirekta dotterbolag, ”Koncernen”), med
anledning av upptagandet till handel av 7 050 000 nyemitterade
preferensaktier i Bolaget pad Nasdaq Stockholm ("Upptagandet
till handel”). Prospektet utgor inget erbjudande och innehaller
darfor inget erbjudande om att teckna eller pd annat sétt férvirva
preferensaktier eller andra finansiella instrument i NP3
Fastigheter. Bolaget har anlitat ABG Sundal Collier AB ("TABG”)
och Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) som Joint global
coordinators och bookrunners i samband med den placering av de
nya preferensaktierna till kvalificerade investerare som har foregatt
Upptagandet till handel.

Prospektet dr upprittat som ett EU-aterhdmtningsprospektet i
enlighet med artikel 1.5 i Europaparlamentets och Rédets
(EU)  2021/337
Aterhiiminingsprospekt”) om #ndring av férordning (EU)
2017/1129 ("Prospektforordningen”) om inforandet av artikel
14a i
Finansinspektionen
Prospektforordningen, i
Prospektforordningen.

forordning ("Forordningen om

Prospektforordningen. Prospektet har godkénts av

sdsom  behorig
enlighet

Finansinspektionen godkanner

myndighet  enligt
artikel 20 i
detta
Prospekt enbart i s& métto att Prospektet uppfyller de krav pa
fullstdndighet, begriplighet och konsekvens
Prospektforordningen. Detta godkdnnande bor inte betraktas som

med

som anges i

nagot slags stod for den emittent som avses i detta Prospekt eller
for kvaliteten pa de vérdepapper som avses i Prospektet, och
investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper. For Prospektet géller
svensk ratt. Tvist med anledning av detta Prospekt och darmed
sammanhingande rittsforhallanden ska avgoras exklusivt enligt
svensk ritt och av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska
utgbra forsta instans. Detta Prospekt har endast upprittats pa
svenska.

Bolaget har inte vidtagit och kommer inte att vidta nigra dtgiarder
for att tillata ett erbjudande till allménheten i ndgon jurisdiktion
eller for upptagande till handel i ndgon annan jurisdiktion dn
Sverige. Prospektet riktar sig inte till personer med hemvist i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz,
Singapore, Sydafrika eller USA, eller i ndgon annan jurisdiktion dar
det skulle krdva ytterligare prospekt, registrering eller andra
atgarder d4n de som foljer av svensk ritt. Prospektet far foljaktligen
inte distribueras i eller till nimnda lander respektive nigot annat
land eller ndgon annan jurisdiktion dér distribution kraver sddana
atgarder eller annars strider mot reglerna i sddant land eller sddan
jurisdiktion. Personer som mottar detta Prospekt maste informera
sig om och folja sddana restriktioner. Atgirder i strid med
utgéra brott mot

restriktionerna kan

vardepapperslagstiftning.

tillamplig

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker (se
avsnittet  ”Riskfaktorer”).  Nar fattar  ett
investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen beddmning av
Bolaget enligt Prospektet, inklusive foreliggande sakforhéllanden

investerare

och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare
anlita sina egna professionella rddgivare samt noga utviardera och
Overviga investeringsbeslutet. Ingen person dr behdorig att lamna
nagon annan information eller gora nagra andra uttalanden &n de
som finns i Prospektet och, om sa dnda sker, ska sddan information

eller sidana uttalanden inte anses ha godkints av Bolaget och
Bolaget ansvarar inte for sidan information eller s&dana
uttalanden. Varken offentliggbrandet av Prospektet eller nagra
transaktioner som genomfors med anledning hirav ska under
nagra omstandigheter anses innebédra att informationen i
Prospektet ér korrekt och géillande vid ndgon annan tidpunkt dn per
dagen for offentliggorandet av Prospektet eller att det inte har
forekommit négon forandring i Bolagets verksambhet efter nimnda
dag.

Framatriktad information och marknadsinformation
Prospektet
dterspeglar Bolagets aktuella syn pd framtida hindelser samt
finansiell och operativ utveckling. Ord som ”“avses”, "bedoms”,
“forvantas”, “kan”, “planerar”, “uppskattar”, “forutser”, “bor”,
“vill”
indikationer eller forutsigelser avseende framtida utveckling eller
trender, och som inte dr grundade pa historiska fakta, utgor
framétriktad information. Framatriktad information ar till sin

innehdller viss framatriktad information som

“antar” “kommer”, och andra uttryck som innebar

natur forenad med s&vdl kinda som okdnda risker och
osikerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser
och omstidndigheter. Framatriktad information utgor inte nagon
garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt
utfall kan komma att vésentligen skilja sig frin vad som uttalas i
framétriktad information. Faktorer som kan medfora att Bolagets
framtida resultat och utveckling avviker frén vad som uttalas i
framatriktad information innefattar bland annat dem som beskrivs
i avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktad information i Prospektet
géller endast per dagen for Prospektets offentliggorande. Bolaget
lamnar inga utfastelser om att offentliggora uppdateringar eller
revideringar av framétriktad information till foljd av ny
information, framtida hindelser eller liknande omstindigheter
annat dn vad som fo6ljer av tillampliga lagar och regler, inklusive
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

Informationen som har anskaffats frin en tredje part har dtergivits
korrekt och savitt Bolaget kénner till och kan utréna av
informationen som offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakforhallanden utelimnats som skulle goéra den Aatergivna
informationen felaktig eller vilseledande. De kéllor som Bolaget har
himtat tredje parts-information frén anges genom fotnoter
16pande i Prospektet. Marknads- och branschinformation ér till sin
natur framatblickande, féoremal for osdkerhet och speglar inte
nédvindigtvis faktiska marknads- och branschférhallanden. Aven
om informationen har &tergivits korrekt och Bolaget anser att
kéllorna &r tillforlitliga har Bolaget inte oberoende verifierat
information, varfor dess riktighet och fullstdndighet inte kan
garanteras, och tar inte nagot ansvar for riktigheten i marknads-
och branschinformation i Prospektet. Savitt Bolaget kidnner till och
kan forvissa sig om genom jamforelser med annan information som
offentliggjorts av dessa kallor har dock inga uppgifter utelamnats
pa ett sétt som skulle kunna gora den atergivna informationen
felaktig eller vilseledande.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet
har avrundats for att géra informationen lattillgdnglig for lasaren.
Foljaktligen overensstammer inte siffrorna i vissa kolumner exakt
med angiven totalsumma. Forutom nir sa uttryckligen anges har
ingen information i detta Prospekt granskats eller reviderats av
Bolagets revisor. Samtliga finansiella siffror anges i svenska kronor
("SEK”) om inget annat anges. "MSEK” stdr for miljoner svenska
kronor och "KSEK” stér for tusen svenska kronor.
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SAMMANFATTNING

Inledning och varningar

Virdepapperens namn
och ISIN

Prospektet omfattar upptagande till handel av preferensaktier, ISIN-kod: SE0010820514, i NP3 Fastigheter AB (publ)
(NP3 Fastigheter” eller "Bolaget”), med kortnamn NP3 PREF.

Namn och kontakt- NP3 Fastigheter AB (publ), org. nr. 556749—1963 och LEI-kod 549300MGVITW8GYJHZ50. Representanter for Bolaget
uppgifter for kan nas via telefon + 46 (0) 60-777 03 00, via e-post info@np3fastigheter.se och pa Bolagets adress NP3 Fastigheter,
emittenten Géardeviagen 5A, 856 50 Sundsvall, Sverige. Bolagets webbplats 4r www.np3fastigheter.se.
Namn och Prospektet har granskats och godkdnts av  Finansinspektionen har f6ljande kontaktuppgifter:
kontaktuppgifter for Finansinspektionen som dr den svenska behoriga .
behorig myndighet myndigheten for godkidnnandet av Prospektet Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm, Sverige
som godkiint enligt Prospektférordningen. Telefonnummer: +46 (0) 8-408 980 00
Prospektet E-post: finansinspektionen@fi.se
Webbplats: www.fi.se
Datum for Prospektet har godkints av Finansinspektionen den 12 maj 2021.
godkinnande
Varning Sammanfattningen bor betraktas som en introduktion till Prospektet och varje beslut om att investera i virdepapperen

bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet frén investerarens sida. Vid handel i virdepapper kan investeraren
forlora hela eller delar av sitt investerade kapital.

Om ett yrkande relaterat till information i Prospektet gors i domstol kan den investerare som ar kdrande enligt nationell
lagstiftning i medlemsstaterna bli tvungen att betala kostnaden for att Gversitta Prospektet innan de rittsliga
forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar omfattar enbart de personer som har presenterat sammanfattningen, inklusive
Overséttningen av denna, men enbart om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller inkonsekvent jamfort med de
andra delarna av Prospektet eller om den tillsammans med andra delar av Prospektet inte ger den nyckelinformation
som investerare behover vid beslut om huruvida de ska investera i de berérda vardepapperen.

Nyckelinformation om emittenten

Vem ar emittent av vardepapperen?

Emittentens siite och
bolagsform

Foretagsnamn: NP3 Fastigheter AB (publ)

Handelsbeteckning: NP3 PREF

Site och hemvist: Sundsvall, Sverige

Organisationsnummer: 556749-1963

Datum for bolagsbildning: 2007-12-27

Datum nir Bolaget registrerades hos Bolagsverket: 2008-01-15
Land for bolagsbildning: Sverige

Juridisk form: Publikt aktiebolag

Lagstiftning: Svensk ritt och svenska aktiebolagslagen (2005:551)

Emittentens
huvudsakliga
verksamhet

Covid-19-pandemins
affirsmiéssiga och
finansiella effekter

NP3 Fastigheter ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella férvaltningsfastigheter med hog
direktavkastning framst i norra Sverige. Per den 31 december 2020 uppgick fastighetsbestandet till drygt 1 430 ooo
kvadratmeter uthyrbar yta fordelat pa 388 fastigheter inom fastighetskategorierna industri, handel, kontor, logistik, och
ovrigt dar industri star for den storsta delen av hyresvdrdet. I kategorin Ovrigt ingdr bland annat hotell och
sambhaéllsfastigheter som exempelvis skolor. Fastighetsbestandet ar indelat i sju affirsomriden: Sundsvall, Gévle,
Dalarna, Ostersund, Ume, Luled och Mellansverige.

SARS-CoV-2 ("Covid-19”) och smittspridningen av Covid-19 ("Covid-19-utbrottet”) har haft relativt begriansade
effekter pa Bolagets affiarsmissiga och finansiella position och for det sista kvartalet 2020 hade Bolaget erhallit
inbetalningar motsvarande 99 procent av det justerade hyresviardet. Samtidigt har finans- och kapitalmarknaden
atergatt till ett normaltillstdind med finansieringskostnader pd samma niva som fore krisen. Det ar dock for tidigt att dra
négra slutsatser om krisens langd och dess totala péverkan pad NP3 Fastigheters verksamhet.

Fastighetsvérderingarna ligger pé en stabil nivd med en positiv vardeokning for det senaste rakenskapsaret tack vare en
fortsatt positiv utveckling pa kassaflodet och den positiva paverkan som en nagot ldagre avkastningsniva har haft pa
varderingarna. P4 langre sikt bedomer bolaget att det finns en risk att virderingen kan komma att paverkas negativt av
minskande kassafléden och sjunkande hyresnivéer.

Covid-19-utbrottet kan i framtiden komma att fi negativa affirsméssiga och finansiella effekter pa Bolaget. Det finns en
risk att Koncernens hyresgésters forméga att betala hyra visentligen paverkas av Covid-19-utbrottet. Som en f6ljd av
detta har Koncernen under ridkenskapsaret 2020 ingatt affirsuppgorelser och givit hyresrabatter med anledning av
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Covid-19 vilket har minskat hyresbetalningarna med 11 MSEK. Statligt stod har erhéllits om 2 MSEK till féljd av Covid-
19-utbrottet.

P4 sikt finns en allmén risk for minskad efterfrdgan pa lokaler som kan leda till 6kad vakans och sjunkande hyresnivier
som foljd. I langden skulle minskade intdkter pa grund av visentligen minskade hyresbetalningar frin Koncernens
hyresgéster riskera att visentligen paverka Koncerners finansiella position. Dartill finns det ocksa en risk att Covid-19-
utbrottet kan komma att fi en negativ effekt pa virdet av fastigheterna som Koncernen ager.

Nyckelinformation om vardepapperen

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper som ar
foremal for
upptagande till handel

Preferensaktier i NP3 Fastigheter AB (publ), med kortnamn NP3 PREF och ISIN-kod SE0010820514.
Virdepapperen ar denominerade i SEK.

Aktiernas kvotvirde ar 3,50 SEK.

Rittigheter som ar
knutna till
virdepapperen

NP3 Fastigheter har tva aktieslag inbegripet stamaktier och preferensaktier. Bolagets aktiekapital uppgar per dagen for
Prospektet till 288 011 311 SEK fordelat pa totalt 82 288 946 aktier varav 54 338 946 &r stamaktier och 27 950 000 ar
preferensaktier. I samband med att emissionen av de 7 050 000 nya preferensaktierna registreras vid Bolagsverket 6kar
Bolagets aktiekapital med 24 675 000 SEK till 312 686 311 SEK. Varje aktie har ett kvotvirde om 3,50 SEK. Aktierna i
NP3 Fastigheter ar utgivna i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) ("aktiebolagslagen”). Samtliga till aktien
knutna réttigheter tillkommer den som &r registrerad i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) forda aktieboken.
Vid bolagets upplosning ska preferensaktier ha foretradesrétt, framfor stamaktier, att ur bolagets tillgdngar erhélla ett
belopp per preferensaktie uppgaende till 30,00 SEK, jamte eventuell upplupen del av Preferensutdelning, samt dartill
eventuellt Innestdende Belopp (sésom definierat under "Utdelning och utdelningspolicy” nedan), innan utskiftning sker
till stamaktiedgarna

Utdelning och
utdelningspolicy

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktierna medfora foretradesratt framfor stamaktierna till arlig
utdelning om 2,00 SEK ("Preferensutdelning”). Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora nagon ratt till utdelning.
Utbetalning av Preferensutdelning ska ske kvartalsvis. Avstaimningsdagar ska vara den sista bankdagen i januari, april,
juli och oktober. Med "bankdag" avses dag som inte &r sondag, annan allmén helgdag eller dag som vid betalning av
skuldebrev ir jamstdlld med allmén helgdag (sddana likstdllda dagar ar for narvarande l6rdag, midsommarafton,
julafton samt nyarsafton). Om ingen utdelning utbetalats pa preferensaktier i anslutning till en avstimningsdag, eller
om utdelning understigande 0,50 SEK utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att bolagsstimman beslutar om
vinstutdelning, medfora ratt att i tilligg till framtida Preferensutdelning erhélla ett belopp, motsvarande skillnaden
mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp ("Innestidende Belopp”) innan utdelning pa stamaktierna
eller annan virde6verforing enligt 17 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) till stamaktiedgarna utbetalas. Innestdende
Belopp, ska riaknas upp med en arlig rantesats om 10,00 procent, varvid upprakning ska ske med borjan frén den
kvartalsvisa tidpunkt dé utbetalning understigit 0,50 SEK.

Bolaget har som mal att merparten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska lamnas i utdelning till aktiedgarna,
vilket enligt mélsattning ska utgora cirka 50 procent av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt till stam- och
preferensaktiedgare. Bolagets ambition ar att utdelningen &rligen ska 6ka. Bolagets utdelningsmal ska harmonisera med
det uttalade tillvixtmalet och samtidigt spegla Bolagets hoga kassafloden och héga avkastningsnivaer.

Var kommer
virdepapperen att
handlas?

Det nyemitterade preferensaktierna kommer att handlas pa Nasdaq Stockholm.

Omfattas
viardepapperen av en
garanti?

Virdepapperen omfattas inte av en garanti.

Nyckelinformation om upptagande till handel pa en reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Upptagande till handel
pareglerad marknad

Planerad forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm ar den 17 maj 2021.

Varfor upprattas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv

Prospektet syftar till att ta upp de 7 050 000 nyemitterade preferensaktierna till handel pa en reglerad marknad och
innehéller inget erbjudande till allménheten om att forvirva aktier i Bolaget. De nya preferensaktierna kommer att
registreras av Bolagsverket med efterfoljande bokning i Euroclear Sweden AB:s system i samband med Prospektets
godkinnande och offentliggorande.
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INFORMATION OM EMITTENTEN

NP3 Fastigheter AB (publ) ("NP3 Fastigheter” eller "Bolaget”) ir ett svenskt publikt aktiebolag med
organisationsnummer 556749—-1963. Bolagets registrerade foretagsnamn och kommersiella beteckning ar
NP3 Fastigheter AB (publ) och Bolagets LEI-kod ar 549300MGVITW8GYJHZ50. P4 NP3 Fastigheters
webbplats, www.np3fastigheter.se, finns information om Bolagets affirsverksamhet, de tjinster som Bolaget
tillhandahaller, Bolagets huvudsakliga marknader, dess stora aktiedgare, och styrelsens samt 6vrig lednings
sammansattning.

Handlingar inforlivade via hinvisning

Investerare bor ta del av all den information som inférlivas i Prospektet genom hanvisning. Denna
information, till vilken hénvisning sker, ska ldsas som en del av Prospektet. Nedan angiven information som
en del av foljande dokument ska anses inforlivad i Prospektet genom hénvisning. Kopior av Prospektet och de
handlingar som har inforlivats genom hanvisning kan erhéllas fran NP3 Fastigheter elektroniskt pd Bolagets
webbplats, www.np3fastigheter.se, eller erhillas av Bolaget i pappersformat vid Bolagets huvudkontor med
adress NP3 Fastigheter, Gardevigen 5A, 856 50 Sundsvall, Sverige. De delar av dokumenten som inte
inforlivas i Prospektet dr antingen inte relevanta for investerare eller sa &terges motsvarande information pa
en annan plats i Prospektet.

Observera att informationen pd Bolagets eller tredje parts webbplats inte ingdr i Prospektet savida inte
denna information inforlivas i Prospektet genom hdnvisning. Information pd Bolagets eller tredje parts
webbplats har inte granskats eller godkdnts av Finansinspektionen.

Koncernens arsredovisning 2020 Sida
Rapport 6ver totalresultat i koncernen 102-103
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 104
Rapport 6ver forandring eget kapital i koncernen 105
Rapport 6ver kassaflode i koncernen 106—107
Noter och redovisningsprinciper 111-127
Revisionsberattelse 133-136
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https://mb.cision.com/Main/18887/3322649/1399426.pdf

ANSVARIGA PERSONER, INFORMATION FRAN TREDJE PART OCH
GODKANNANDE AV BEHORIG MYNDIGHET

Ansvariga personer

Styrelsen for NP3 Fastigheter adr ansvarig for innehdllet i Prospektet. Enligt styrelsens kinnedom
overensstaimmer den information som ges i Prospektet med sakforhéllandena och ingen uppgift som sannolikt
skulle kunna péaverka dess innebord har utelamnats.

Per dagen for Prospektet bestar styrelsen i NP3 Fastigheter av f6ljande personer i nedan tabell.

Befattning Namn
Styrelseordférande Nils Styf
Styrelseledamot Lars Goran Backvall
Styrelseledamot Mia Backvall Juhlin
Styrelseledamot Asa Bergstrom
Styrelseledamot Anders Nilsson

For ytterligare information om styrelsen, se www.np3fastigheter.se under "Om NP3” och "Styrelse”.
Upprittande och registrering av EU-aterhimtningsprospektet

EU-aterhamtningsprospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt forordning
(EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkidnner detta EU-dterhdmtningsprospekt enbart i si métto att det
uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta
godkdnnande bor inte betraktas som négot slags stod for den emittent som avses i detta EU-
aterhamtningsprospekt eller for kvaliteten pa de vardepapper som avses i EU-dterhamtningsprospektet, och
investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa virdepapper. EU-
aterhamtningsprospektet har upprattats som ett EU-dterhdmtningsprospekt i enlighet med artikel 14a i
forordning (EU) 2017/1129.

Uttalande fran expert

Viarderingsintyget  avseende  Koncernens  fastighetsbestdnd, vilket infogats i  Prospektet
("Varderingsintyget”), har utfardats pa Bolagets begiran av den oberoende sakkunnige viarderaren Forum
Fastighetsekonomi AB, Kungsgatan 29, 8 tr, 111 56 Stockholm (den "Oberoende Virderaren”) den 12 april
2021. Viarderingsintyget frdn den Oberoende Varderaren har infogats pa sida 22 i detta Prospekt.
Viarderingsintyget omfattar visentligen hela Koncernens fastighetsportfolj per den 31 december 2020 och
anger att fastigheternas sammanlagda marknadsvirde ar 12 244 350 000 kronor. Skillnaden jamfort med
Koncernens totala fastighetsvarde om 12 581 591 000 per den 31 december 2020 ar huvudsakligen hanforlig
till externvarderingar utforda av andra viarderingsinstitut per den 31 december 2020 och externvarderingar
utforda tidigare under rikenskapsaret 2020. Den Oberoende Virderaren har inte nigot visentligt intresse i
Bolaget och har godkint att Varderingsintyget infogas i Prospektet. Information i Varderingsintyget har
atergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget kdnner till och kan utréna av informationen i
Virderingsintyget har inga sakforhéllanden utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig
eller vilseledande. Det har inte skett nagra visentliga forandringar efter att Varderingsintyget har utfardats.
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RISKFAKTORER

En investering i vdrdepapper dr forenad med risker. I detta avsnitt beskrivs i enlighet med
Prospektforordningen de riskfaktorer som anses vdsentliga och specifika for NP3 Fastigheters verksamhet
och preferensaktierna som finansiella instrument och som dr vdsentliga for att fatta ett vdlgrundat
investeringsbeslut.

Riskfaktorn som NP3 Fastigheter anser vara den mest vdsentliga med hdnsyn till sannolikheten for dess
forekomst och den forvintade omfattningen av dess negativa effekter om den skulle materialiseras
presenteras forst 1 varje kategori nedan. Riskfaktorerna som ddrefter foljer i1 varje kategori dr inte
rangordnade i ordning av vdsentlighet. Visentligheten av varje riskfaktor indikeras med tillimpning av en
skala; lag, mattlig eller hog, efter Bolagets bedomning med hédnsyn till varje riskfaktors vdsentlighet pa
grundval av sannolikheten for dess forekomst och den forvintade omfattningen av dess negativa effekter
om den skulle materialiseras.

Marknads- och verksamhetsrelaterade risker

Makroekonomiska och regionala faktorer

NP3 Fastigheters fastighetsbesténd ar sarskilt exponerat mot makroekonomiska faktorer som péverkar norra
Sverige d& Koncernen frimst dr verksam dir. Utbud och efterfrigan avseende fastigheter och darmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar mellan olika geografiska marknader kan utvecklas pa olika sitt inom
olika geografiska marknader. NP3 Fastigheter ser for narvarande att intresset for fastighetsinvesteringar i
norra Sverige Okar, vilket driver upp priserna pa fastigheterna och séledes skulle kunna péaverka Bolagets
konkurrenslédge. Vidare har Bolaget noterat att Bolagets nyligen tilltrddda fastighetstransaktioner har lett till
en neddtgdende trend rorande avkastningen pa Koncernens fastigheter samtidigt som
fastighetstransaktionslikviditeten pd Bolagets geografiska marknad har ckat. Om en eller flera av dessa
faktorer skulle utvecklas negativt, anser Bolaget att det skulle kunna ha en hog negativ inverkan pd NP3
Fastigheters verksamhet, resultat och finansiella stidllning eftersom detta skulle kunna leda till 6kad
vakansgrad, lagre framtida hyresnivier eller sjunkande avkastningar pa fastighetsinvesteringar. Bolaget
bedomer sannolikheten for riskens forekomst som maéttlig.

Hyresintiakter och hyresutveckling

NP3 Fastigheters fastighetsbestdnd rymmer ett stort antal hyresgister. Majoriteten av hyresintdkterna
kommer fran hyresgéster som bedriver kommersiell verksamhet. Risken for stora svingningar i vakanser och
bortfall av hyresintikter okar ju fler enskilt stora hyresgéster ett fastighetsbolag har. Hyresintdkterna frén de
tio storsta hyresgésterna per den 31 december 2020 fordelade pé totalt 77 hyresavtal, svarade for 13 procent
av Bolagets totala hyresvirde per den 31 december 2020. Hyreskontrakten med Bolagets storsta hyresgéster
ar tecknade med differentierade 16ptider och avtalen med Bolagets tio storsta hyresgister hade en
genomsnittlig dterstaende 16ptid om 4,9 ar per den 31 december 2020.

Bolaget ir vidare beroende av att dess hyresgéster betalar avtalade hyror i tid och ar ddrmed exponerat mot
risken for att dessa hyresgister inte ritteligen fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna leda till ldgre
hyresintikter. Koncernen har under rikenskapséret 2020 ingatt affarsuppgorelser och givit hyresrabatter med
anledning av SARS-CoV-2 ("Covid-19”), vilket har haft en negativ padverkan pa hyresbetalningarna med 11
MSEK samtidigt som statligt stod erhallits om 2 MSEK. Om nagon av de ovanstaende riskerna skulle realiseras
skulle det, enligt Bolaget, kunna ha en maéttlig negativ inverkan pa NP3 Fastigheters resultat, kassaflode,
likviditet och finansiella stdllning medan sannolikheten for dess intraffande ar 1ag.
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NP3 Fastigheters hyresintiakter kommer siledes att paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad
hyresnivd samt hyresgasternas betalningsformaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivé sjunker, oavsett skal,
paverkas NP3 Fastigheters resultat negativt.

Forvirvs-, forsiljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvarv utgor en viktig del av NP3 Fastigheters l16pande verksamhet och expansionsstrategi. For att
NP3 Fastigheter ska kunna genomfora forviarv, och dirigenom fullfélja sina expansionsplaner och gora
vardeskapande fastighetsinvesteringar, 4r NP3 Fastigheter beroende av att 1ampliga investeringsobjekt finns
till salu péa for Bolaget godtagbara villkor. Vid en hog efterfragan pa de investeringsobjekt som NP3 Fastigheter
fokuserar pa kan antalet bolag, fastigheter och fastighetsportfoljer till salu vara begriansade eller tillgangliga
pa villkor som &r ofordelaktiga for NP3 Fastigheter. Dairtill kan konkurrenter med liknande
investeringsstrategier som NP3 Fastigheter ha tillgdng till stérre finansiella resurser och ha liagre
kapitalkostnader jamfort med NP3 Fastigheter. Bolaget anser att det finns en risk for att det inte finns négra
lampliga investeringsobjekt till salu pa for Bolaget godtagbara villkor.

NP3 Fastigheters mojligheter att sdlja delar av sitt fastighetsbestdnd pa fordelaktiga villkor dr beroende av
utvecklingen pé fastighets- och transaktionsmarknaden, sérskilt i norra Sverige dar Koncernens befintliga
fastighetsbestdind huvudsakligen ar beliget. Om NP3 Fastigheter skulle tvingas silja delar av sitt
fastighetsbesténd for att finansiera verksamheten finns en risk for att Bolaget inte lyckas genomfora sddana
forsaljningar till fordelaktiga villkor eller 6verhuvudtaget. I hindelse av att NP3 Fastigheter skulle tvingas silja
hela eller delar av sitt fastighetsbestand, till exempel om Bolagets kreditgivare skulle realisera stillda
sdkerheter, ar det sannolikt att forsdljningspriset skulle understiga det pris som NP3 Fastigheter skulle erhélla
vid en framtida frivillig forsiljning, vilket skulle kunna péverka NP3 Fastigheters resultat negativt.

Om en eller flera av ovanstdende faktorer skulle utvecklas negativt, skulle det kunna ha en maéttlig negativ
inverkan pd NP3 Fastigheters forméga att generera god avkastning och att gora virdeskapande
fastighetsinvesteringar och darigenom paverka NP3 Fastigheter att forverkliga sin expansionsstrategi. Bolaget
bedomer sannolikheten for dess forekomst som maéttlig.

Drifts- och underhéllskostnader

Driftskostnader- och underhéllskostnader, som &ar en stor kostnadspost féor NP3 Fastigheter, utgors
huvudsakligen av taxebundna kostnader, sdsom kostnader for el, renhallning, vatten och virme. Under
riakenskapsiret 2020 uppgick denna kostnadspost till 225 MSEK. Flera av dessa varor och tjanster kan endast
kopas fran en enda aktor pd marknaden, vilket kan péverka priset. Driftskostnaderna ar ockséd foremal for
sdsongsvariationer och vaderforhéllanden, sdsom langre kalla perioder som resulterar i 6kade kostnader for
uppvarmning, sdvil som andra liknande oférutsedda hindelser innebiarande 6kande driftskostnader i relation
till Koncernens fastighetsportfolj. Siledes finns det en 1ag risk att Koncernen blir foremél for okade
driftskostnader vilket innebar en risk att NP3 Fastigheters resultat och finansiella stillning skulle kunna
paverkas negativt. Bolaget bedomer sannolikheten for riskens forekomst som 1ag.

Projektrisker vid fastighetsutveckling

NP3 Fastigheters verksamhet omfattar bland annat fastighetsutvecklingsprojekt. Per den 31 december 2020
hade NP3 Fastigheter 9o aktiva projekt med en total projektbudget om 247 MSEK. Vid nybyggnation eller
utveckling eller foradling av befintliga fastigheter uppstar vissa risker. Storre projekt kan medfora storre
investeringar, vilket kan resultera i 6kade kreditrisker om hyresgisterna skulle vara oférmdgna att fullgora
sina forpliktelser gentemot NP3 Fastigheter och om NP3 Fastigheter i sin tur skulle vara oférmogna att hitta
andra hyresgéaster for de aktuella fastigheterna, eller om priset eller efterfragan pa fastigheten dndras under
projektets gang. Projekt kan ocksa forsenas eller fordyras till f61jd av hogre kostnader dn vad som forutsetts,
vilket kan leda till 6kade kostnader eller minskade intdkter. Dartill 4r NP3 Fastigheter beroende av att erhélla

7124



erforderliga myndighetsbeslut och tillstand for att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt. Om ovanstaende
faktorer skulle realiseras finns det en risk att det skulle ha en 1ag negativ paverkan pd NP3 Fastigheters forméga
att generera god avkastning genom virdeskapande fastighetsutvecklingsprojekt. Bolaget beddmer
sannolikheten for riskens forekomst som lag.

Forsakringsrisker

NP3 Fastigheter har foljande huvudsakliga typer av forsikringar: fastighets- och egendomsforsikring,
ansvarsforsiakring, rattsskyddsforsakring inklusive milj6- och arbetsmiljobrott, tjinstereseforsikring samt
forsakring avseende saneringsavtal. Bolaget har dven tecknat en ansvarsforsiakring for styrelsen och VD. NP3
Fastigheters forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for att kompensera for forluster relaterade till
skador pa Bolagets fastigheter eller andra tillgdngar. Sarskilt vissa typer av risker kan vara, eller kan i framtiden
bli, omgjliga eller alltfor kostsamma for Bolaget att forsdkra sig mot. Om en skada pé en fastighet skulle uppsté
och leda till att hyresgaster sdger upp eller inte fornyar sina hyresavtal finns det en risk att Koncernens
forsakringsskydd inte omfattar sidan forlust av hyresintikter. Om en of6érsikrad skada skulle uppsta, eller om
en skada overstiger forsikringsskyddet, kan Bolaget komma att forlora det kapital som investerats i den
drabbade fastigheten samt framtida intdkter fran fastigheten. Bolaget kan dessutom bli ansvarigt for att
reparera skador som orsakats av oférsiakrade risker. Vidare kan Bolaget bli ansvarigt for skulder och andra
ekonomiska forpliktelser avseende skadade byggnader. Det finns ddrmed en risk att Bolaget drabbas av
oforsikrade forluster eller forluster som Gverstiger dess forsakringsskydd, vilket skulle kunna ha en 1ag negativ
inverkan pa NP3 Fastigheters resultat och finansiella stillning. Bolaget bedomer sannolikheten for riskens
forekomst som lag.

Forméga att rekrytera och behélla personal

NP3 Fastigheter har en organisation av begrinsad storlek. Bolaget hade den 31 december 2020 45 anstéllda,
dar bland annat VD har varit med och startat, och har ett privat dgande i, Bolaget. NP3 Fastigheters framtida
utveckling ar i hog grad beroende av Bolagets ledning samt andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. NP3 Fastigheters framtida framgéng beror darfor bland annat pa forméagan att behélla och
fortsidtta motivera dessa medarbetare. Den beror ocksa pa formégan att rekrytera, behélla och utveckla andra
kvalificerade ledande befattningshavare och nyckelanstillda. Det finns en 1ag risk att nyckelpersonal ldmnar
Koncernen och ett efterféljande misslyckande att rekrytera lampliga eftertradare skulle kunna ha en 1g negativ
inverkan p&d NP3 Fastigheters verksamhet.

Legala och regulatoriska risker

Andring av skatteregler

Forandringar av lagstiftning géllande beskattning av foretag och fastigheter, mervardesskatt samt andra
skatteregler, statliga avgifter, bidrag och subventioner kan péverka forutsiattningarna for NP3 Fastigheters
verksamhet. Med hansyn till att dessa regler historiskt sett har varit foremal for upprepade fordndringar kan
fler andringar véntas i framtiden, eventuellt med retroaktiv verkan.

Exempelvis introducerades 1 januari 2019 en generell grans for ranteavdrag i foretagssektorn via en EBITDA-
regel. Enligt EBITDA-regeln ska ett bolags rantenetto, dvs. mellanskillnaden mellan skattebetalares
ranteinkomster och avdragsgilla ranteutgifter, endast vara avdragsgillt upp till 30 procent av skattebetalares
skattemassiga EBITDA. Griansen for ranteavdrag tillimpas for varje juridisk person separat, &ven om det finns
vissa mojligheter att sammanfora inom en koncern, och foljaktligen tillimpas reglerna pa samtliga svenska
juridiska personer inom Koncernen. Forandringar i skattelagstiftningen kan ha en méttlig negativ inverkan pa
NP3 Fastigheters skattebelastning och darigenom paverka NP3 Fastigheters resultat och finansiella stillning
negativt. Bolaget bedomer sannolikheten for riskens forekomst som lag.
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Miljorisk och miljokrav

Fastighetsforvirv, vilket ar en viktig del av NP3 Fastigheters 16pande verksamhet och expansionsstrategi,
medfor en risk for forvarv av fororenade fastigheter. Utgdngspunkten for ansvaret avseende féroreningar och
andra miljéskador ar enligt gdllande miljolagstiftning att verksamhetsutévaren, nuvarande och tidigare, bar
ansvaret. Koncernen bedriver ingen verksamhet som ér tillstindspliktig enligt miljébalken, men Koncernen
har ett fatal fastigheter upptagna i den databas som lansstyrelserna for 6ver potentiellt fororenade omraden,
det sa kallade EBH-stodet. Det har dock tidigare bedrivits tillstindspliktig verksamhet pa ett antal av
Koncernens fastigheter och det kan dven finnas hyresgister till NP3 Fastigheter som bedriver tillstandspliktig
verksamhet. Det kan inte uteslutas att befintliga eller tidigare bedrivna verksamheter pa fastigheterna skulle
kunna féranleda miljorisker som vasentligen skulle kunna paverka NP3 Fastigheter negativt och dven leda till
svéarigheter att avyttra den ifrdgavarande fastigheten. Séledes finns det en risk att NP3 Fastigheter skulle
alaggas att bekosta marksanering eller avhjalpande, vilket skulle kunna leda till 6kade kostnader och darmed
ha en mittlig negativ inverkan pa NP3 Fastigheters resultat dar sannolikheten for dess intraffande bedéms
som lag.

Beroende av lagar, tillstdnd och beslut

Bolagets verksamhet ar i hog utstrackning reglerad och paverkad av lagar och andra regler sisom plan- och
bygglagen, byggnormer, sidkerhetsforeskrifter, regler kring tillitna byggmaterial, antikvarisk
byggnadsklassning och olika former av kulturmarkning, uthyrningar och den reglerade hyressittningen for
bostiader. For att Koncernens fastigheter ska kunna anviandas och utvecklas som avsett kan det kréavas olika
former av tillstdnd 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
lag risk att NP3 Fastigheter i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhéller de beslut som kravs for att bedriva
och utveckla verksamheten pa ett onskviart satt. Vidare kan det inte uteslutas att beslut kan komma att
overklagas och darmed fordro6jas visentligen eller att beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen
iframtiden kan fordndras pé ett for NP3 Fastigheter negativt sitt. Det finns en 14g risk att andrade lagar, regler
eller krav fran myndigheterna pa miljdomréadet tillaimpliga pa Koncernens verksamhet eller dessa hyresgisters
verksamhet skulle kunna innebara 6kade kostnader och att fastigheter inte kan anvindas pa avsett sitt, vilket
skulle kunna ha en visentlig negativ inverkan pd NP3 Fastigheters verksamhet och mgjlighet att forverkliga
sin expansionsstrategi.

Risker relaterade till Bolagets finansiella stillning

Ranterisker och risker relaterade till vardet pa derivatinstrument

Réntekostnaden for rantebarande skulder ar en av Bolagets storsta kostnadsposter. Med réanterisk avses risken
att fordndringar i ranteldget paverkar NP3 Fastigheters finansieringskostnad. Réanterisken ar hanforlig till
utvecklingen av aktuella rantenivéer. Det genomsnittliga ranteldget pa Bolagets rantebiarande skulder var 2,73
procent per 31 december 2020.

Manga av Bolagets kreditavtal 16per i grunden med rorlig rinta. Som en del i hanteringen av ranterisken
anvander sig Bolaget av derivat i form av rianteswapar. Derivaten redovisas 16pande till verkligt varde i
balansrakningen och med vardeforandringar i resultatrakningen. Per den 31 december 2020 uppgick Bolagets
derivatportfd]j till 3 129 MSEK.

I takt med att marknadsrantorna forandras uppstéar ett teoretiskt 6ver- eller undervirde pé rantederivaten som
inte ar kassaflodespdverkade. En negativ utveckling pa rinteldget for NP3 Fastigheter och/eller om
marknadens ranteldge sjunker medforande att marknadsviardet pd NP3 Fastigheters rantederivat minskar,
skulle kunna ha en mattlig negativ effekt pd NP3 Fastigheters resultat och finansiella stidllning. Koncernen
uppskattar att en 6kning med 1 procent av marknadsriantan den 31 december 2020 skulle ha paverkat
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Koncernens resultat for 2020 negativt med 46 000 000 SEK och att effekten pd Koncernens kapital (per den
31 december 2020) skulle ha varit 46 000 000 SEK. Bolaget bedémer denna risk som maéttlig.

Refinansieringsrisker

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas eller endast kan erhéllas pa villkor som
ar oforménliga for Bolaget. Skuldsittningen i fastighetsbolag ar ofta betydande. Bolaget finansierar
huvudsakligen sin verksamhet genom en kombination av uppléning fran kreditinstitut, borsnoterade
obligationsldn, 6vriga skulder och uppskjuten skatteskuld samt eget kapital. Per den 31 december 2020
uppgick Bolagets rantebdrande nettoskuld till 7 466 MSEK, av vilka 1 629 MSEK forfaller inom ett &r.

Det finns en risk att NP3 Fastigheter inte kan sékra tillrackliga medel for att refinansiera dess skulder som
forfaller, eller att sddan refinansiering endast kan erhéllas pa villkor som &r oférménliga for NP3 Fastigheter.
Om Bolaget misslyckas med att anskaffa n6dvandigt kapital i framtiden skulle det kunna ha en méttlig negativ
inverkan pa Bolagets resultat pa grund av okade kostnader. Bolaget bedomer sannolikheten for riskens
forekomst som lag.

Likviditetsrisker

Likviditetsrisk avser risken att Bolaget inte har tillgang till likvida medel eller kreditutrymme for att ticka sina
betalningsdtaganden, inklusive rdntebetalningar, utan att kostnaden for att erhilla betalningsmedel 6kar
avsevirt. NP3 Fastigheter dr i en expansionsfas, vilket innebar att Bolagets likviditetsbehov kommer att 6ka.
NP3 Fastigheters tillgdngliga likviditet uppgick per den 31 december 2020 till 104 MSEK i form av likvida
medel. Utover detta uppgick Bolagets kreditfaciliteter per den 31 december 2020 till 220 MSEK, varav o (noll)
SEK var utnyttjade per den 31 december 2020. Det finns en 1ag risk att Bolagets finansieringskallor skulle visa
sig vara otillrackliga. I det fall denna risk realiseras skulle den ha en maéttlig negativ inverkan pd NP3
Fastigheters finansiella stillning.

Kreditrisker

Bolaget bir en kreditrisk for att dess motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden gentemot Bolaget.
Utover Bolagets hyresgister finns sddana motparter i samband med placering av likviditetséverskott, vid
tecknande av ranteswapavtal, utfirdande av siljarreverser samt vid erhillande av ldng- och kortfristiga
kreditavtal. Per den 31 december 2020 hade Koncernen utestdende kundfordringar uppgaende till 22 000 000
SEK och efter att reservationer gjorts uppgick kundfordringarna till 8 000 000 SEK. Om NP3 Fastigheter inte
framgangsrikt kan hantera kreditrisken eller om dess motparter inte kan fullgora sina dtaganden gentemot
NP3 Fastigheter, kan detta paverka Bolagets likviditet negativt och diarmed 6ka Bolagets finansieringsbehov.
Det finns en 1ag till méttlig risk att NP3 Fastigheters motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
gentemot NP3 Fastigheter, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pid NP3 Fastigheters resultat och
finansiella stillning,.

Finansiella dtaganden i ldneavtal

Koncernens skuldséattning under laneavtal uppgick per den 31 december 2020 till totalt 7 605 MSEK déar 6 130
MSEK huvudsakligen bestér av upplaning fran kreditinstitutioner. Lanen ir distribuerade mellan primért fem
kreditinstitutioner och ldneavtalen med kreditinstitutionerna inkluderar vissa finansiella dtaganden sasom,
begransning av beldningsgrad och att Koncernen méste ha en viss rantetdckningsgrad och soliditet. Om négot
bolag i Koncernen skulle bryta mot négot av dessa ataganden i nagot laneavtal skulle det kunna leda till att
l&net och dven andra laneavtal (genom sd kallade cross default-bestimmelser) sigs upp till omedelbar
betalning eller att sdkerheter ianspraktas av relevant kreditinstitut. Det finns en 1ag risk att det ovanndmnda
skulle materialiseras, vilket skulle kunna ha en hog negativ effekt p4 NP3 Fastigheters verksamhet, och
finansiella stillning eftersom det finns en risk att Koncernen vid ett sddant tillfille inte har mojlighet att
aterbetala sina forfallna skulder.
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Risker relaterade till Bolagets virdepapper

Risker relaterade till Covid-19 och fluktuationer i Bolagets viardepapper
Det pagdende utbrottet av Covid-19 har for nirvarande en icke faststdllbar materiell paverkan pa

varldsekonomin. Sarskilt under perioden februari till april 2020 innebar utbrottet av Covid-19 att de globala
aktiemarknaderna minskade avsevirt i varde och paverkade ekonomiska aktiviteter viarlden om. Handelspriset

for preferensaktierna kan darfor visentligt paverkas av den ekonomiska osikerhet som Covid-19 innebar.
Under ar 2020 fluktuerade priset pé preferensaktien: som lagst handlades preferensaktien for 21,8 SEK och
som mest for 37,5 SEK. Séledes finns det en méttlig risk att dessa fluktuationer innebéar att preferensaktien
sjunker i virde, vilket skulle kunna ha en hog negativ inverkan pé en investering i Bolaget och Bolagets
vardering.

Likviditet i Bolagets preferensaktier

Det dr inte mojligt att forutse det framtida intresset for Bolagets preferensaktier. Aven om Bolagets
preferensaktier ar foremal for handel kan graden av likviditet i Bolagets preferensaktier variera. Genomsnittlig
omsattning per handelsdag i Bolagets preferensaktie under dret 2020 uppgick till 1 571 103 SEK/dag. Om en
aktiv och likvid handel inte utvecklas kan det innebéra svérigheter att silja preferensaktierna inom en snav
tidsperiod, utan att priset pa aktien paverkas negativt. Lag likviditet kan ocksé medfora att aktiedgare behover
avyttra preferensaktierna med forlust och att avstdnd mellan kép- och siljkurs kan vara stort. Saledes finns
det en mattlig risk att likviditeten i Bolagets preferensaktier ar 1ag, vilket skulle kunna ha en 14g negativ
inverkan pé en investering i Bolaget.

Utdelning och andra villkor for preferensaktierna

Enligt NP3 Fastigheters bolagsordning medfor preferensaktierna fortur till utdelning fore eventuell utdelning
till stamaktiedgarna, till ett belopp om é&rlig utdelning om 2,00 SEK per ar att utbetalas kvartalsvis om ett
belopp om 0,50 SEK. Framtida utdelningar och storleken pé sddana utdelningar ar bland annat beroende av
NP3 Fastigheters framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat, finansiella stillning, utdelningsbara
reserver, kassaflode, rorelsekapitalbehov samt generella finansiella och legala restriktioner. Det finns manga
faktorer som kan komma att paverka NP3 Fastigheters verksamhet negativt och det dr mojligt att NP3
Fastigheter inte kommer att kunna prestera resultat som mojliggor utdelning pa preferensaktierna i framtiden.
Villkoren i framtida kreditavtal kan ocksé forhindra att utdelning sker. Vidare foreligger det en risk att NP3
Fastigheters bolagsstimma beslutar om utebliven utdelning pé preferensaktierna. Pa motsvarande sitt finns
det aven risk att preferensaktiedgare inte fullt ut kompenseras vid Bolagets upplosning.

NP3 Fastigheter har ritt att 16sa in preferensaktierna efter beslut av bolagsstimman till en kurs om 35 SEK
per preferensaktie, plus eventuell upplupen beslutad vinstutdelning och utestdende belopp av utebliven
utdelning. Om NP3 Fastigheter skulle upplosas finns det en risk att det belopp om 30 SEK, som
preferensaktiedgare ar berattigade till enligt bolagsordningen, inte kan utbetalas om NP3 Fastigheter saknar
tillrackliga medel.

Det finns siledes en 1ag risk att preferensaktieigare inte erhéller utdelning eller 16senbelopp vid hidndelse av
Bolagets upplosning i enlighet med stadgade belopp i bolagsordningen, vilket skulle ha en hog negativ inverkan
pé en investering i Bolaget.

Péverkan frén storre aktiedgare

Per den 31 december 2020 och darefter kidnda férandringar dgde Lars Goran Bickvall via bolag Poularde AB
aktier i NP3 Fastigheter motsvarande cirka 19,0 procent av kapitalet och 24,1 procent av rosterna, AB Sagax
genom Satrap Kapitalforvaltning AB cirka 14,1 procent av kapitalet och 20,2 procent av rosterna, Fjarde AP-
fonden cirka 8,1 procent av kapitalet och 7,2 procent av rosterna och Lansforsikringar Fondforvaltning AB
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cirka 5,0 procent av kapitalet och 7,2 procent av rosterna. Dessa innehav innebar att nimnda dgare har stort
inflytande i Bolaget och kan komma att pdverka bland annat sddana angeliagenheter som ar foremal for
omrostning pd bolagsstimma, exempelvis val av styrelse och beslut om vinstutdelning. Namnda aktiedgare
kan ocksd ha mojlighet att forhindra eller forsvira att NP3 Fastigheter forviarvas genom ett offentligt
uppkopserbjudande.

Om Bolagets storre aktiedgare skulle minska sina aktieinnehav — oavsett orsak — kan detta komma att medfora
att kontrollen 6ver Bolaget Gvergar till ndgon annan nuvarande eller tillkommande aktiedgare. Ett sddant
eventuellt kontrollagarskifte kan paverka omvirldens syn pa Bolaget, innefattande bland annat férandrad
kreditvardighet, och kan eventuellt utlosa avtalsvillkor som medfor att dessa avtal sdgs upp eller maste
omforhandlas, vilket skulle kunna ha en mattlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stdllning
och resultat for vilken sannolikheten for riskens intraffande bedoms som 1ag.
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ARSBOKSLUT
Historisk finansiell information

Den historiska finansiella informationen som redovisas i detta avsnitt ar hdmtat frain NP3 Fastigheters
reviderade &rsredovisning for 2020. Arsredovisningen for 2020 har upprittats i enlighet med IFRS och har
reviderats av NP3 Fastigheters revisor i enlighet med internationella standarder for revision. Informationen
redovisas pd koncernnivd i detta dokument. Finansiell information inklusive redovisningsprinciper, andra
upplysningar och revisionsberittelse har inforlivats i detta dokument genom hénvisning,.

Koncernens arsredovisning 2020 Sida
Rapport over totalresultat i koncernen 102-103
Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning 104
Rapport 6ver forandring eget kapital i koncernen 105
Rapport 6ver kassafléde i koncernen 106—107
Noter och redovisningsprinciper 111-127
Revisionsberittelse 133—-136

Betydande forindringar av koncernens finansiella stéillning

Bolaget hade per 31 mars 2021 genomfért laneomldggningar om 2 200 MSEK vilket innebar att
kapitalbindningstiden okade till 2,6 ar jamfort med 1,9 ar per 31 december 2020. Dessutom genomfordes
ytterligare ldneomliggningar om 566 MSEK pa en loptid om 4 &r i mitten av april 2021.

Per den 31 mars 2021 hade fastigheter till ett virde om 13 021 MSEK tilltritts dir nettobeldningen uppgick till
7 501 MSEK. Per dagen for Prospektet hade Bolaget tilltritt ytterligare fastigheter till ett virde om 471 MSEK
samtidigt som vardet av avyttrade och frantradda fastigheter uppgick till 110 MSEK. Som en del av ovan 6kade
bolagets rantebiarande skulder med 220 MSEK.
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UTDELNINGSPOLICY

Bolaget har som maél att merparten av forvaltningsresultatet efter betald skatt ska lamnas i utdelning till
aktiedgarna, vilket enligt mélsattning ska utgora cirka 50 procent av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt
till stam- och preferensaktiedgare. Bolagets ambition &ar att utdelningen arligen ska oka. Bolagets
utdelningsmaél ska harmonisera med det uttalade tillvixtmalet och samtidigt spegla Bolagets hoga kassafléden
och hoga avkastningsnivaer.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktierna medféra foretridesratt framfor
stamaktierna till &rlig utdelning om 2,00 SEK ("Preferensutdelning”). Preferensaktierna ska i 6vrigt inte
medfora ndgon ratt till utdelning. Utbetalning av Preferensutdelning ska ske kvartalsvis. Avstimningsdagar
ska vara den sista bankdagen i januari, april, juli och oktober. Med "bankdag" avses dag som inte ar sondag,
annan allméan helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev ar jaimstilld med allméan helgdag (sddana
likstéllda dagar ar for narvarande 16rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton). Om ingen utdelning
utbetalats pa preferensaktier i anslutning till en avstimningsdag, eller om utdelning understigande 0,50 SEK
utbetalats, ska preferensaktierna, forutsatt att bolagsstimman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att i
tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha
betalats ut och utbetalat belopp ("Innestidende Belopp”) innan utdelning pa stamaktierna eller annan
vardeoverforing enligt 17 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) till stamaktiedgarna utbetalas. Innestdende
Belopp, ska raknas upp med en arlig rantesats om 10,00 procent, varvid uppriakning ska ske med borjan fran
den kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning understigit 0,50 SEK.

Bolaget har ingen policy for aktiedterkop.

INFORMATION OM TRENDER

Trender under det senaste rikenskapsaret

Det globala utbrottet av Covid-19 har haft en relativt begrinsade effekter pa Bolaget, men pandemins totala
effekter ar &nnu inte 6verblickbara. Bolaget foljer den fortsatta utvecklingen mycket noggrant for att bedéma
effekterna i det kortsiktiga och langsiktiga perspektivet och har en férhojd beredskap att agera bland annat
genom kostnadsbesparingar. Hela ekonomin paverkas men i vilken omfattning och pa viket sitt det paverkar
NP3 Fastigheters verksamhet i det ldngsiktiga perspektivet ar svart att bedoma. Effekterna i det kortsiktiga
perspektivet ar begransade och har inte haft nagon storre inverkan pa pagaende projekt. Under 2020 har dock
minskad aktivitet som en f6ljd av Covid-19 bland annat resulterat i ldgre andel forvarv under mitten av &ret
jamfort med tidigare historiska perioder. Under senare delen av 2020 aterupptogs Bolagets forvarvsaktiviteter
till att i nuléget ligga pd en normalniva utifrdn Bolagets tillvaxt- och expansionsplaner.

NP3 Fastigheter ser for narvarande att intresset for fastighetsinvesteringar i norra Sverige 6kar, vilket driver
upp priserna pé fastigheterna och saledes skulle kunna péverka Bolagets konkurrenslige. Vidare har Bolaget
noterat att Bolagets nyligen tilltradda fastighetstransaktioner har lett till en nedéatgdende trend rorande
avkastningen pa Koncernens fastigheter samtidigt som fastighetstransaktionslikviditeten p& Bolagets
geografiska marknad har okat. Detta kan i sin tur ha en positiv padverkan pa virdet av Bolagets
fastighetsbestédnd och dartill relaterade nyckeltal.

Utover ovan har det inte forelegat nagra visentliga utvecklingstrender i friga om Bolagets verksamhet sdsom
fastighetsvirden, hyresnivaer, vakansgrad, efterfragan pa lokaler, kostnader, kop och férsiljning av fastigheter
samt nybyggnation och fastighetsutveckling under perioden frén 1 januari 2020 till och med dagen for
Prospektet.
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Affarsstrategi, mal och Covid-19-utbrottet

NP3 Fastigheter ska genom lokal narvaro, kreativitet och gott affirsmannaskap skapa virden i
fastighetsbesténdet och darmed skapa forutséttningar for fortsatt god expansion och hégt anseende.

Med kunden i centrum dr NP3 Fastigheters strategi att skapa virde for Bolagets aktiedgare inriktat pa ett
stindigt forbattrande av kassaflodet genom transaktioner, utveckling av befintligt bestdnd samt effektiv
forvaltning. NP3 Fastigheter foradlar 16pande fastighetsbestindet genom forvirv och forsiljningar for att
skapa geografisk och kategorimissig riskspridning samt god totalavkastning pa fastighetsportfoljen.

Covid-19-utbrottet har haft relativt begriansade effekter pa Bolagets affirsmissiga och finansiella position och
for det sista kvartalet 2020 hade Bolaget erhéllit inbetalningar motsvarande 99 procent av det justerade
hyresvirdet. Samtidigt har finans- och kapitalmarknaden A&tergatt till ett normaltillstind med
finansieringskostnader pa liknande nivaer som fore krisen. Det dr dock for tidigt att dra nagra slutsatser om
krisens langd och dess totala paverkan pa NP3 Fastigheters verksamhet. Om krisen blir langvarig och férvarras
kan aven refinansiering av befintliga 1an forsvaras. Bolaget har, for att foregripa en eventuell negativ utveckling
pa grund av Covid-19, vidtagit atgarder for att Gvervaka eventuella oférutsedda fordndringar i Bolagets
verksamhet och finansiering. I forebyggande syfte genomfor och 6vervakar Bolaget l16pande stresstester for
varderingar och kovenant-nivaer samt uppdaterar ldngivare 16pande rorande Bolagets finansiella beredskap.
Utover det arbetar Bolaget aktivt med att diversifiera sin fastighetsportfolj; framst gillande fastighetstyper och
antalet hyresgister, for att inte vara beroende av ett fatal storre hyresgister. Arbetet med att sidkerstilla
Bolagets finansiella stillning och beredskap for att hantera negativa effekter av en mer utdragen pandemi
kommer f6ljaktligen att ha fortsatt hog prioritet i Bolagets finansiella planering.

Bolaget minskade medvetet sin tillvixttakt under mars 2020 for att starka upp sin befintliga verksamhet.
Bolaget borjade dock gradvis fran och med det tredje kvartalet agera pa forvarvsmojligheter dar Bolaget under
andra halvaret 2020 tilltradde fastigheter till ett virde om 480 MSEK. Omfattningen i NP3 Fastigheters
projektverksamhet har bibehallits pd samma nivd som tidigare &r.

Fastighetsvirderingarna ligger pé en stabil niva med en positiv virdeckning for perioden tack vare en fortsatt
positiv utveckling pa kassaflodet och den positiva paverkan som en nagot lagre avkastningsniva har haft pa
varderingarna. P4 langre sikt bedomer bolaget att det finns en risk att varderingen kan komma att paverkas
negativt av minskande kassafloden och sjunkande hyresnivaer.

NP3 Fastigheters geografiskt utspridda organisation har bland annat medfort att medarbetarna ar vana vid att
arbeta och kommunicera via digital teknik. Medarbetare arbetar till stor del hemifran for att minska risken for
smittspridning. Uppdatering till medarbetarna sker via regelbundna digitala méten.

Covid-19-utbrottet kan komma att fa negativa affirsmissiga och finansiella effekter for Bolaget. Det finns en
risk att Koncernens hyresgisters forméga att betala hyra vasentligen paverkas av Covid-19-utbrottet. Bolaget
har ocksa konstaterat att hyresgister i vissa sdrskilda segment sdsom restauranger, hotell, lekland och
séllankopshandel hittills har varit mest paverkade av krisen genom minskade intdkter och besokare. Som en
foljd av detta har Koncernen under rakenskapsaret 2020 ingitt affarsuppgorelser och givit hyresrabatter med
anledning av Covid-19 vilket har minskat hyresbetalningarna med 11 MSEK. Statligt stod har erhallits om
2 MSEK till f6]jd av Covid-19-utbrottet.

P4 sikt finns en allman risk for minskad efterfrdgan pa lokaler som kan leda till 6kad vakans och sjunkande
hyresnivder som f6ljd. I langden skulle minskade intdkter pa grund av visentligen minskade hyresbetalningar
fran Koncernens hyresgister riskera att visentligen paverka Koncernens finansiella position. Dartill finns det
ocksa en risk att Covid-19-utbrottet kan komma att fi en negativ effekt pa virdet av fastigheterna som
Koncernen ager.
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VASENTLIG INFORMATION OM AKTIERNA

Prospektet omfattar Upptagande till handel av 7 050 000 nya preferensaktier (ISIN-kod: SE0010820514) i
NP3 Fastigheter (med kortnamn NP3 PREF).

NP3 Fastigheter har tva aktieslag inbegripet stamaktier och preferensaktier. Bolagets aktiekapital uppgar per
dagen for Prospektet till 288 011 311 SEK fordelat pa totalt 82 288 946 aktier varav 54 338 946 ar stamaktier
och 27950 000 ar preferensaktier. Bolagets aktiekapital kommer att 6kas med 24 675 000 SEK till totalt
312 686 311 SEK nir registrering av de nya preferensaktierna har skett, vilket kommer att ske omkring dagen
for offentliggérandet av Prospektet, fordelat pa totalt 89 338 946 aktier varav 54 338 946 kommer att vara
stamaktier och 35 000 000 kommer att vara preferensaktier. Varje aktie har ett kvotviarde om 3,50 SEK.
Aktierna i NP3 Fastigheter ar utgivna i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) ("aktiebolagslagen”).
Samtliga till aktien knutna rattigheter tillkommer den som éar registrerad i den av Euroclear Sweden AB
("Euroclear”) forda aktieboken. Vid Bolagets upplosning ska preferensaktier ha foretradesratt, framfor
stamaktier, att ur bolagets tillgdngar erhélla ett belopp per preferensaktie uppgaende till 30,00 SEK, jamte
eventuell upplupen del av Preferensutdelning, samt dartill eventuellt Innestdende Belopp, innan utskiftning
sker till stamaktiedgarna.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktierna medféra foretridesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om 2,00 SEK.

Rétt till vinstutdelning tillfaller de som pa avstdmningsdag for utdelning ar registrerade som aktiedgare i
Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for vinstutdelning eller sirskilda forfaranden for aktiedgare bosatta
utanfor Sverige och utbetalning av eventuell vinstutdelning ar avsedd att ske via Euroclear pa samma sétt som
for aktiedgare bosatta i Sverige. Fordran pa vinstutdelning preskriberas efter tio &r. Vinstutdelning tillfaller
Bolaget efter preskription.
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BAKGRUND OCH MOTIV

NP3 Fastigheter 4dr ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag med fokus pad kommersiella
forvaltningsfastigheter med hog direktavkastning framst i norra Sverige. Per den 31 december 2020 uppgick
fastighetsbestandet till drygt 1430 000 kvadratmeter uthyrbar yta férdelat pd 388 fastigheter inom
fastighetskategorierna industri, handel, kontor, logistik, och 6vrigt dar industri star for den stérsta delen av
hyresvirdet. I kategorin Ovrigt ingar bland annat hotell och samhaillsfastigheter som exempelvis skolor.
Fastighetsbestindet ir indelat i sju affirsomraden: Sundsvall, Gévle, Dalarna, Ostersund, Ume3, Luled och
Mellansverige.

Den 11 maj 2021 offentliggjordes utfallet av den riktade emissionen av preferensaktier. Skilet till emissionen
av preferensaktier var att nettolikviden huvudsakligen ska anviandas for att tillgodose Bolagets kapitalbehov
for pagdende och kommande forvarv inom ramen for NP3 Fastigheters tillvixtplaner.

Emissionen av preferensaktier som ar féremal for Upptagande till handel uppgick till cirka 222 MSEK fore
avdrag for kostnader relaterade till emissionen och Upptagandet till handel, vilka inte férviantas 6verstiga cirka
6 MSEK. Nettolikviden fran emissionen av preferensaktier som ar foremal for Upptagandet till handel
berdknas séledes uppga till cirka 216 MSEK.
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MOTTAGANDE AV STATLIGT STOD

Statligt stod har erhéllits om 2 MSEK till f6ljd av Covid-19-utbrottet. Stodet innebir att den hyresvird som
sankt den fasta hyran for hyresgister under perioden 1 april till 30 juni 2020 i utsatta branscher, sdsom
butikshandel, logiverksamhet, restauranger samt arrangemang av kongresser/missor men dven
konsumenttjanster sdsom tandlidkare, fysioterapeutisk verksamhet, har- och kroppsvard, har kunnat s6ka stod
for att kompensera en del av nedséttningen. Kompensationen har givits med maximalt 50 procent av den
nedsatta fasta hyran, det vill sdga sjilva rabatten, dock med maximalt 25 procent av den ursprungliga fasta
hyran.

Stodet syftade till att mildra de ekonomiska effekterna av Covid-19, sarskilt for utsatta branscher inom
sillankopshandel, hotell, restaurang och vissa andra verksamheter.

Forutsattningar for stod ar att ett avtal om hyra av lokal med hyran helt eller delvis bestamd till ett fast belopp
i kronor senast den 1 mars 2020 har tecknats med en hyresgist i en av de ovan ndmnda utsatta branscherna,
att den hyresgist som anges i namnda avtal har hyrt lokalen under perioden 1 april till 30 juni 2020 och att
senast den 30 juni 2020 en 6verenskommelse har tecknats mellan samma parter om rabatt pa hyran fér lokalen
under perioden 1 april till 30 juni 2020, dér hyran understiger det fasta belopp som skulle ha betalats under
samma period enligt nimnda avtal och pa i 6vrigt oférandrade villkor.

Stodets storlek har uppgatt till hogst 50 procent av den rabatt pa det fasta hyresbeloppet som hyresviarden och
hyresgisten har kommit 6verens om for perioden 1 april till 30 juni 2020. Stédet far dock aldrig vara hogre dn
25 procent av den tidigare fasta hyran. Stodets storlek har bestimts med hansyn tagen till de st6d som beviljats
andra hyresviardar med avseende pa samma hyresgast. Det sammanlagda stddet med avseende pa en hyresgast
har inte fatt 6verstiga ett belopp som motsvarar 800 000 euro.

Styrelsen for NP3 Fastigheter ansvarar for att informationen om erhéllet statligt stod i Prospektet ar korrekt
enligt artikel 11.1 i férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionens roll, som behoérig myndighet enligt
forordning (EU) 2017/1129, i samband med godkidnnandet av Prospektet ar att kontrollera att Prospektet ar
fullstandigt, begripligt och konsekvent och Finansinspektionen &r vad géller uttalandet om statligt stod siledes
inte skyldig att kontrollera detta uttalande.

UTTALANDE AVSEENDE RORELSEKAPITAL

Det dr Bolagets uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for de aktuella behoven under den
kommande tolvméanadersperioden. Med rorelsekapital i detta sammanhang avses NP3 Fastigheters formaga
att fa tillgéng till likvida medel for att fullgora sina betalningsforpliktelser i den takt de forfaller till betalning.
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EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Koncernens kapitalisering och skuldsittning per den 31 mars 2021. Se
avsnittet "Visentlig information om aktierna” for ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier.

Tabellerna i detta avsnitt bor lasas tillsammans med Bolagets finansiella information med tillhérande noter,

som inforlivats i Prospektet genom hénvisning.

Redogorelse for kapitalisering

KSEK 31 mars 2021
Summa kortfristiga skulder 157 080
Mot borgen -

Mot sdakerhet 147 080
Blancokrediter 10 000
Summa langfristiga skulder 7732977
Mot borgen -

Mot sikerhet 5992 211
Blancokrediter 1740 766
Summa eget kapital 5 029 528
Aktiekapital 288 011
Ovrigt tillskjutet kapital 2 043 392
Andra reserver 2 698 125

Redogorelse for skuldsittning

KSEK 31 mars 2021
(A) Kassa 304 361

(B) Andra likvida medel (inklusive kortfristiga finansiella fordringar) -

(C) Ovriga finansiella tillgingar 1548

(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 305 909

(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive | 10 000
den kortfristiga andelen av 1angfristiga finansiella skulder)
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(F) Kortfristig andel av ldngfristiga finansiella skulder
(G) Kortfristig finansiell skuldsittning (E)+(F)
(H) Netto kortfristig finansiell skuldsiittning (G)—(D)

(I) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och
skuldinstrument)

(J) Emitterade obligationer
(K) Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder
(L) Langfristig finansiell skuldsattning (I)+(J)+(K)

(M) Total finansiell skuldsittning (H)+(L)

147 080
157 080
-148 829

5992 211

1655 391

85375

7732977

7584 148
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INTRESSEKONFLIKTER

ABG och Swedbank erhaller en pa forhand avtalad ersattning for utforda tjanster i samband med den riktade
emissionen av preferensaktier som offentliggjordes 11 maj 2021 och tillhérande Upptagandet till handel av de
nyemitterade preferensaktierna. ABG och Swedbank kan i framtiden komma att tillhandahéilla olika
finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster at NP3 Fastigheter for vilka ABG och Swedbank kan
komma att erhélla ersittning.

Utover ovanstdende parters intresse av att Upptagandet till handel kan genomforas framgangsrikt finns inga
ekonomiska eller andra intressen i Upptagandet till handel. Det bedoms inte foreligga nagra intressekonflikter
mellan parterna som i enlighet med det ovanstdende har ekonomiska eller andra intressen i Upptagandet till
handel. Det foreligger hiarutover inte ndgon intressekonflikt inom forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan
eller hos andra personer i ledande befattningar i NP3 Fastigheter och det finns inte heller nagra andra fysiska
eller juridiska personer som ar inblandade i Upptagandet till handel som har ekonomiska eller andra relevanta
intressen i Bolaget.

UTSPADNING OCH AKTIEINNEHAV EFTER EMISSIONEN

Genom de nyemitterade preferensaktierna som ar foremaél for Upptagandet till handel 6kar aktiekapitalet med
24 675 000 SEK genom utgivande av7 050 000 preferensaktier. Befintliga aktiedgare som inte har fatt tillfalle
att teckna sig for de nyemitterade aktierna kommer att fa sin dgarandel utspadd med cirka 7,9 procent av
kapitalet och 1,2 procent av rosterna baserat pd antal aktier i NP3 Fastigheter efter emissionen av de
nyemitterade preferensaktierna som ar foremal for Upptagande till handel.

VARDERINGSINTYG

Viarderingsutldtandet pé nésta sida avseende vasentligen hela Koncernens fastigheter har utfardats av Forum
Fastighetsekonomi AB pa uppdrag av Bolaget. Forum Fastighetsekonomi AB &r ett oberoende sakkunnigt
varderingsinstitut och har samtyckt till att virderingsutldtandet tagits in i Prospektet. Informationen i
nedanstdende viarderingsutldtande har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pé ett satt som skulle
kunna gora den é&tergivna informationen felaktig eller missvisande. Det har inte skett nigra visentliga
forandringar efter att varderingsutlatandet utfardats.
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VARDERINGSINTYG

Pa uppdrag av NP3 Fastigheter AB har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsvérdet avse-
ende del av bolagets samlade fastighetsbestand. Vardetidpunkt ar 2020-12-31.

Det nu varderade bestandet utgors av totalt 369 st varderingsobjekt som utgdrs av sammanlagt 387
registerfastigheter, varav 34 st dr upplatna med tomtratt, samt ett objekt som utgdrs av byggnad pa
ofri grund. Varderingsobjekten ar beldgna i sammanlagt 46 kommuner i huvudsak i norra och mel-
lersta Sverige. Fastigheterna ar i huvudsak anpassade fér kontors-, handels-, industri eller logistikdn-
damal. Den totala uthyrbara arean uppgar till 1 401 863 kvm. Varje varderingsobjekts marknadsvarde
har beddmts separat och vdrdebeddmningen nedan utgdér summan av samtliga vérderingsobjekts
marknadsvarden. Uppdraget ar utfért av auktoriserade fastighetsvarderarna Magnus Stenback,
Victoria Tatti och Jonas Petersson, samt av Rics registrerad vérderare Rickard Hellstrém.

Metodik

Marknadsvardet beddms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av fér-
vantade framtida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhalls-
kostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylrdnta mm) ges varden som dverensstam-
mer med de beddmningar marknaden kan antas géra under rdédande marknadssituation. Som grund
for vara bedomningar om marknadens direktavkastningskrav m m ligger ortsprisanalyser av gjorda
jamfarbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framriknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter investe-
ringar och restvdrdet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall beaktas olika vér-
detillagg eller vardeavdrag.

Samtliga varderingar utférdes under november och december 2020 med vardetidpunkt 2020-12-31.

Underlag

Uppdraget ar utfért enligt av uppdragsgivaren givna forutsattningar. Som underlag for vardebeddm-
ningen har uppdragsgivaren levererat hyres- och kostnadsdata pa fastighetsniva tillsammans med
uppgifter om pagaende uthyrningar, uppsadgningar och planerat underhall etc.

Besiktning av varderingsobjekten har skett I6pande under de senaste tre aren. | anslutning till aktuell
vardering besiktigades 39 varderingsobjekt.

Vardebeddtmning

Pa begédran intygas hdarmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvérde vid vardetid-
punkten 2020-12-31 har bedtmits till 12 244 350 000 kronor (tolv miljarder tvahundrafyrtiofyra miljo-
ner trehundrafemtio tusen kronor).
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FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

-7 § ;/ ; P
f; _,, / M 4 k‘"l + GET/;/:-(' //ﬂ%mcf

Rickard Hellstrém Magnu ‘Stenback t0r|a atti @165 Petersson

Civilingenjdr Civifingenydr Civilingenjér Gvilingenjér
AUKTORISERAD

(Qrics o

SAMHALLSBYGGARNA FORUM

22 | 24



TILLGANGLIGA DOKUMENT

NP3 Fastigheters registreringsbevis, bolagsordning och virderingsintyg avseende Bolagets fastigheter, det
sistnimnda utarbetat pa Bolagets begiran av en expert, kan under hela Prospektets giltighetstid granskas i
elektronisk form pa NP3 Fastigheters webbplats www.np3fastigheter.se. Kopior av handlingarna finns dven
tillgangliga p4 NP3 Fastigheters huvudkontor, Gardevigen 5A, 856 50 Sundsvall, Sverige, under Prospektets
giltighetstid (ordinarie kontorstid). Notera att informationen pd webbplatsen inte utgor en del av Prospektet
och inte har granskats eller godkints av Finansinspektionen.
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ADRESSER
Emittent

NP3 Fastigheter AB (publ)
Besoksadress:

Gardevigen 5A

856 50 Sundsvall

Postadress:

Box 12

851 02 Sundsvall

Tel: +46 60 777 03 00
Webbplats: np3fastigheter.se

Joint global coordinators och bookrunners

ABG Sundal Collier AB
Besoksadress:
Regeringsgatan 25

111 53 Stockholm

Tel: +46 8 566 286 00
Webbplats: www.abgsc.com

Swedbank AB (publ)
Besoksadress:
Malmskillnadsgatan 23

105 34 Stockholm

Tel: +46 8 5859 0000
Webbplats: www.swedbank.se

Legal radgivare

Hannes Snellman Advokatbyra AB
Besoksadress:

Kungstradgardsgatan 20

111 47 Stockholm

Postadress:

Box 7801

103 96 Stockholm

Tel: +46 760 000 000

Webbplats: www.hannessnellman.com

Kontoforande institut

Euroclear Sweden AB
Besoksadress:
Klarabergsviadukten 63
Postadress:

Box 191

101 23 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00
Webbplats: euroclear.com
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