TILLAGG TILL PROSPEKT AVSEENDE INBJUDAN TILL TECKNING AV
PREFERENSAKTIER I NP3 FASTIGHETER AB (PUBL)



VIKTIG INFORMATION

Erbjudandet enligt Prospektet (se definition nedan) riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i ndgon annan jurisdiktion dar
deltagande skulle kriva ytterligare prospekt, registrering eller andra &tgéarder an de som foljer av svensk ritt.
Tillaggsprospektet (se definition nedan) far foljaktligen inte distribueras i eller till nimnda lander respektive
ndgot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dér distribution eller Erbjudandet enligt Prospektet kraver
sddana dtgarder eller annars strider mot reglerna i sédant land eller sddan jurisdiktion. Teckning av aktier och
forvarv av virdepapper i strid med ovanstiende begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar
av Prospektet maste informera sig om och folja sidana restriktioner. Atgirder i strid med restriktionerna kan
utgora brott mot tillimplig vardepapperslagstiftning.

Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier eller nya preferensaktier utgivna av NP3 (*Virdepapper”) har
registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act frdn 1933 ("Securities Act”) eller
vardepapperslagstiftningen i ngon delstat eller annan jurisdiktion i USA och inga Viardepapper far erbjudas,
tecknas, utnyttjas, pantsittas, siljas, aterforsiljas, levereras eller 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA,
forutom enligt ett tillaimpligt undantag frén registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vardepap-
perslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Vardepapperna erbjuds utanfor USA med
stod av Regulation S under Securities Act. Det kommer inte att genomforas nagot erbjudande av Vardepapper
till allmanheten i USA. Eventuellt forvarv av Vardepapper i USA kommer endast att kunna goras av ett begran-
sat antal befintliga aktiedgare som (i) bedoms vara qualified institutional buyers enligt definitionen i Rule 144A
under Securities Act i enlighet med ett undantag fran registrering enligt Securities Act i en transaktion som
inte utgor ett erbjudande till allméanheten, och (ii) har undertecknat och skickat ett sa kallat investor letter till
NP3. Fram till 40 dagar efter paborjandet av nyemissionen kan ett erbjudande eller en 6verlatelse av Varde-
papper inom USA som genomfors av en virdepappersmaéklare (oavsett om denne deltar i nyemissionen eller
inte) innebéra ett &sidosittande av registreringskraven i Securities Act sévida inte gjorts i enlighet med ett
undantag fran registreringskraven i Securities Act. Vardepapperna har varken godkénts eller underkénts av
amerikanska Securities and Exchange Commission (SEC), nagon delstatlig virdepappersmyndighet eller an-
nan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sddan myndighet bedomt eller uttalat sig om Erbjudandet enligt
Prospektet respektive riktigheten och tillforlitligheten av detta dokument. Att pastd motsatsen ar en brottslig
handling i USA.

Varken offentliggérandet av Tillaggsprospektet eller négra transaktioner som genomf6rs med anledning harav
ska inte under nagra omsténdigheter anses innebara att informationen i Tilldggsprospektet ar korrekt och gal-
lande vid ndgon annan tidpunkt dn per dagen for offentliggorandet av Tillaggsprospektet eller att det inte har
forekommit ndgon forandring i NP3s verksamhet efter naimnda dag.

For Prospektet och Tillaggsprospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet, Tilliggsprospek-
tet och darmed sammanhingande rattsforhiallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.
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Tillagg till prospekt

Detta dokument ("Tillaggsprospektet”) har
upprittats av NP3 Fastigheter AB (publ) ("NP3”
eller "Bolaget”) i tilldgg till det prospekt avseende
inbjudan till teckning av preferensaktier i NP3 som
godkiandes och registrerades av Finansinspekt-
ionen den 9 februari 2018 (Finansinspektionens
diarienummer 18-1614) och offentliggjordes
samma dag ("Prospektet”). Tilliggsprospektet ar
en del av, och ska lésas tillsammans med, Prospek-
tet. De definitioner som finns i Prospektet giller sa-
ledes aven for Tillaggsprospektet.

Tillaggsprospektet har upprattats med anledning
av att NP3 den 23 februari 2018 offentliggjort Bo-
lagets bokslutskommuniké for perioden januari—
december 2017. Det pressmeddelande genom vil-
ket informationen offentliggjorts har publicerats
den 23 februari 2018 pad NP3s hemsida
(www).np3fastigheter.se). Tillaggsprospektet har
upprattats i enlighet med 2 kap 34 § lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument.
Tillaggsprospektet godkindes och registrerades av
Finansinspektionen den 23 februari 2018 (Finans-
inspektionens diarienummer 18-3510) och offent-
liggjordes samma dag. Godkdnnande av och regi-
strering hos Finansinspektionen innebar inte né-
gon garanti frdn Finansinspektionen for att sak-
uppgifterna i Tillaggsprospektet ar riktiga eller full-
standiga.

Tillaggsprospektet och Prospektet finns tillgdng-
liga i elektroniskt format pa Finansinspektionens
hemsida (www). fi.se), NP3s
(www). np3fastigheter.se) samt Carnegie Invest-
ment Bank AB:s hemsida (www). carnegie.se).

hemsida

Ratt till aterkallelse

Investerare som fore offentliggorandet av detta
Tillaggsprospekt har gjort en anmilan eller pa an-
nat sitt samtyckt till kop eller teckning av de vir-
depapper som omfattas av Prospektet har enligt 2
kap 34 § lagen (1991:980) om handel med finansi-
ella instrument ratt att aterkalla sin anmélan eller
sitt samtycke till och med den 27 februari 2018 (det
vill sdga inom tva arbetsdagar fran offentliggéran-
det av Tilliggsprospektet). Aterkallelse ska ske
skriftligen till Carnegie Investment Bank AB
(publ), Transaction Support, 103 38 Stockholm och
vara Carnegie tillhanda senast kl. 17.00 den 27 feb-
ruari 2018. Investerare som har tecknat preferens-
aktier genom forvaltare ska kontakta sin forvaltare
gillande aterkallelse. Teckning som ej aterkallats
kommer f6érbli bindande och om investerare 6ns-
kar kvarsta som tecknare av preferensaktier beho-
ver denne ej vidta ngra dtgarder. For fullstindiga
villkor och 6vrig information om Erbjudandet héan-
visas till Prospektet som, tillsammans med Till-
aggsprospektet, hélls tillgdngligt pd ovan angivna
hemsidor.
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Sammanfattning

Informationen i detta Tillaggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt Sammanfattning uppdat-
eras enligt nedan. Den information som uppdateras dr Utvald historisk finansiell information i

punkten B.7 som kompletteras med information for perioden januari—december 2017 och dar in-

formation for perioden januari — december 2017 ersitter tidigare angiven information for perioderna
januari — september 2017 och januari — september 2016 och avsnittet "Vasentliga hindelser efter
den 31 december 2017” ersitter tidigare angivet avsnitt "Vasentliga hindelser sedan offentliggoran-
det av delérsrapporten for perioden januari-september 2017”. Vidare uppdateras informationen Re-
sultatprognos i punkten B.g9 dér den intjaningsformaga som tillkinnagavs i bokslutskommunikén
for rakenskapsaret 2017 ersatter tidigare angiven prognos.

AVSNITT B — EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.7

Utvald histo-
risk finansiell
information

Den finansiella informationen som redovisas nedan har himtats fran NP3s
arsredovisningar for rakenskapsiren 2016, 2015 och 2014 samt boksluts-
kommunikén for rikenskapsaret 2017. Arsredovisningarna for 2016, 2015
och 2014, vilka har upprittats i enlighet med IFRS, har reviderats av NP3s
revisorer. Bokslutskommunikén for rikenskapsaret 2017, vilken har upp-
rattats i enlighet med IAS 34, har inte varit foremal for 6versiktlig gransk-
ning av Bolagets revisorer.

Rapport 6ver koncernens totalresultat

2017 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
(12 méan) (12 man) (12 méan) (12 mén)
(Ej revide- (Revider- (Revider- (Revider-
rade) ade) ade) ade)
Hyresintéakter 677 529 408 250
Fastighetskost- | (179) (129) (93) (49)
nader
Fastighetsskatt (21) (17) (13) @)
Driftoverskott | 477 383 302 194
Central admi- (40) (36) (35) (23)
nistration
Finansiella in- 1 1 1 1
takter
Finansiella kost- | (123) (94) (66) (60)
nader
Forvaltnings- @ 315 253 202 111
resultat
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Vardeforand-
ringar forvalt-
ningsfastigheter

Vardeforand-
ringar derivat

Resultat fore
skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Periodens re-
sultat

Ovrigt totalre-
sultat

Summa peri-
odens totalre-
sultat

Totalresultat
hanforligt till
moderbolagets
aktiedgare

Totalresultat
héanforligt till mi-
noriteten

Resultat per ak-
tie, kr

(Antal aktier
anges i tusental)

Antal aktier vid
periodens ut-

ging

Vagt genom-
snittligt antal ak-
tier

245

(5)

554

(16)
(91)
447

447

446

8,22

54 339

54 339

243

500

(21)
(72)

407

407

407

7,89

54 339

51548

68

270

(19)
(62)

188

188

188

3,83

50 351

49 227

57

171

@)
(23)

141

141

141

4,45

48 451

33 628
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Rapport 6ver koncernens finansiella stillning i sammandrag

2017 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
(12 man) (12 man) (12 man) (12 man)
(Ej revide- (Revider- (Revider- (Revider-
rade) ade) ade) ade)
Forvaltningsfas- | 7732 6165 4 580 3333
tigheter
Ovriga anligg- 16 16 20 19
ningstillgéngar
Reversfordringar | 8 - - -
Derivat - 3 - -
Summa an- 7756 6 185 4 600 3352
laggningstill-
gangar
Ovriga omsitt- | 53 77 59 63
ningstillgdngar
exKkl. likvida me-
del
Likvida medel 150 151 288 300
Summa om- 203 228 347 362
siattningstill-
gangar
Summa till- 7 959 6413 4947 3715
gangar
Eget kapital 2584 2266 1774 1540
Uppskjuten skatt | 275 188 116 54
Langfristiga 3915 3218 2482 1887
skulder till kre-
ditinstitut
Obligationslan 593 425 300 -
Derivat 2 - - -
Ovriga langfris- | - 3 21 13
tiga skulder
Summa ling- 4785 3833 2919 1953

fristiga skul-
der och deri-
vat
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Kortfristiga rdn- | 96 98 67 60
tebarande skul-

der

Obligationslan 250 - - -
Rorelseskulder 245 215 188 161
Summa kort- 591 314 255 222

fristiga skul-
der

Summa eget 7 959 6413 4947 3715
kapital och
skulder

Rapport 6ver koncernens kassafloden

2017 2016 2015 2014

Belopp i MKR jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

(12 mén) (12 mén) (12 mén) (12 mén)
(Ej revide- (Revider- (Revider- (Revider-
rade) ade) ade) ade)
Kassaflode fréan 202 229 190 112
den 16pande
verksamheten
fore forandring
av rorelsekapital
Kassaflode fran = 350 213 (83) (373)
den l6pande
verksamheten
Kassaflode frén (784) (897) (518) (791)
investerings-
verksamheten
Kassaflode frén 433 548 589 1407
finansierings-
verksamheten
Periodens / (D (137) (12) 243
Arets kassaflode
Likvida medel 151 288 300 57
ingdende balans
Likvida medel 150 151 288 300

utgdende balans
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Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS (ej revide-

rade)
Nyckel- Visas for Definition 2017 2016 2015 2014
tal att 1/1- 1/1- 1/1- 1/1-
31/12 31/12 31/12 | 31/12
Over- Overskotts- | Hyresintikter, | 677 529 408 250
skotts- graden be- = MKR
grad, % traktar NP3
Drifti som rele- | Driftskostna- (200) (146) (106) | (56)
(Driftd- vant da det | der, MKR
Eers;H visar fastig-
ott -
Y heternas Driftverskott, | 477 383 302 194
resintak- drifts
ter) riftover- MKR
er skottsmar-
ginal.
Overskotts- 71,0 72,4 74,0 77,6
grad, %
Direktav- Direktav- Driftéverskott, 477 383 302 194
kastning, kastning MKR
% betraktar
o NP3 som
(Drifto- relevant d& Fastigheternas 6959 5320 3877 2 420
verskott det visar (justerade for
senaste 12 | 4. iav utv. fastigheter
ménader / kastningen och periodens
Genom- pé de for- forvarv) ge-
snltj[hgt valtnings- | nomsnittliga
fastighets- fastigheter vérde, MKR
varde) som igts
under hela
perioden
Direktavkast- | 6,9 7,2 7,8 8,0
ning,%
Avkast- Avkastning | Resultat efter 447 407 188 141
ning pa pa egetka- | skatt, MKR
eget kapi- | pital ar ett
1, % keltal -
tal, % nyckelta Genomsnittligt | 2406 1932 1645 926
som NP3 .
(Resultat betraktar eget  kapital,
efter skatt som rele- MKR
se:laste vant for att
maénader / visa Bola-
Ge'n(;'rn- gets for-
snittligt . riantning pa
eget kapi- det egna
tal)
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kapitalet i

Koncernen.
Avkastning 18,6 21,1 11,5 15,2
pa eget kapi-
tal, %
Skuldsitt- | NP3 be- | Réntebarande 4853 3741 2 849 1947
ningsgrad, | traktar skulder, MKR
ggr nyckeltalet
(Réntebd- | oo urele' Eget kapital, 2584 2266 1774 | 1549
cande V?nt da det MKR
visar  hur
skulder / Koncer-
Eget kapi- nens skuld-
tal) sattning
forhaller sig
i forhéal-
lande till
det egna
kapitalet.
Skuldsiétt- 1,9 1,7 1,6 1,3
ningsgrad,
ggr
Rénte- Rintetdck- | Periodens re- 554 500 270 171
ticknings- | ningsgrad sultat fore skatt,
grad, ggr ar ett nyck- = MKR
eltal som
E;zs}lil;ztn_ NP3  be- | Aterlaggning (240) (246) (68) (60)
X traktar som | virdeforind-
siella kost- | jovant for ringar, MKR
n.e.uter%“ att bedéma
;igr?n(;l;ir Koncer- ) Aterldggning fi- | 122 94 66 60
nens  fr- | pansiella kost-
O?h Ske.ltt/ méga  och | pader, MKR
Finansi- kénslighet
ella kost- att  betala | ;
nader) N ) usterat resul- @ 436 348 268 171
ranta pd de |y fore skatt,
ranteba- MKR
rande skul-
derna.
Justerat re- | 3,6 3,7 4,1 2,8
sultat fore
skatt som en
multipel av
rintekostna-
der, ggr
Beldnings- | Beldnings- Réntebarande 4 853 3741 2 849 1947
grad fas- grad &r ett skulder, MKR
tigheter, % | nyckeltal
som NP3
(Netto betraktar | Likvida medel, | (150) (151) (288) | (300)
ranteba- som rele- MEKR
rande

vant for att
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skulder /
Fastig-
hetsvarde)

Soliditet,
%

(Eget ka-
pital / Ba-
lansom-
slutning)

Langsik-
tigt sub-
stansvirde
per stam-
aktie,

EPRA

NAV, kr
per aktie.

(Eget ka-
pital +
uppskju-

ten skatt +
derivat /

visa Kon-
cernens ka-
pitalstruk-
tur genom
hur stor del
av mark-
nadsvardet
pa fastig-
heterna
som utgors
av ranteba-
rande skul-
der.

Soliditet
betraktar
NP3 som
relevant for
att visa
Koncer-
nens kapi-
talstruktur
genom hur
stor andel
av Koncer-
nens  ba-
lansomslut-
ning som
utgérs  av
eget kapi-
tal.

NP3 be-
traktar
nyckeltalet
som rele-
vant da
substans-
vardet ar
det samlade
kapital som
NP3 forval-
tar at sina
agare.
Langsiktigt
substans-
véarde utgir

Fastighets-
varde, MKR

Belanings-
grad fastig-
heter, %

Eget  kapital,
MRK

Balansomslut-
ning, MKR

Soliditet %

Eget  kapital,
MKR

Aterliggning
uppskjuten
skatt, MKR

Aterldggning
rantederivat,
MKR

7732

60,8

2584

7 959

32,5

2584

275

6165

58,2

2266

6413

35,3

2266

188

(3)

4580

55,9

1714

4947

35,9

1774

116

3333

49,4

1540

3715

41,5

1540

54
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Antal ute-

frin Kon-

t EPRA NAV

tiend Justerat  eget | 2862 2451 1890 1594
stdende cern?ns kapital, MKR:
stamak- bokforda
tier) egna Kkapi-
tal med ju-
stering for .
poster som  Antal utestd- | 54339 54339 | 50351 48451
. . ende stam-ak-
inte 1inne- |
bir nigon tier, 000 st
utbetalning
i nartid,
sdsom i
NP3s fall
derivat och
uppskjuten
skattes-
kuld, forde-
lat per
stamaktie.
Langsiktigt 52,65 45,11 37,53 | 32,90
substans-
virde per
stamaktie,
EPRA NAV,
SEK
Forvalt- NP3 be- | Forvaltningsre- | 315 253 202 111
ningsre- traktar sultat, MKR
sultat, kr | nyckeltalet
per aktie som rele-
B vant di det | Genomsnittligt | 54339 51548 49227 | 33628
(Forvalt- . _
. visar hur | antal stamak:
nigsre- Koncer- tier,'000 st
sultat / ..
nens  for-
Genom- .
o valtnings-
snittligt resultat for
antal ute- .
. perioden
stdende .. .
fordelar sig
stamak-
) per genom-
tier) snittlig ute-
stdende ak-
tie for mot-
svarande
period.
Forvaltnings- | 5,79 4,91 4,10 3,30
resultat, kr
per aktie
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B.g

Resultatpro-
gnos

Visentliga hiindelser efter den 31 december 2017

I Sundsvall borjade ytterligare en affarsansvarig i februari. I april borjar en
forvaltningschef med placering pa huvudkontoret.

En portfolj med 22 fastigheter om 24 400 kvadratmeter med ett sammanlagt
underliggande fastighetsviarde om 179 miljoner kronor har forviarvats. Fas-
tigheterna &r fullt uthyrda och det aggregerade hyresviardet uppgar till 16,6
miljoner kronor. Tyngdpunkten av bestidndet ar koncentrerat till Givleborgs
lan och Dalarna dit drygt 70 procent av marknadsvirdet av portféljen ligger.
Fastigheterna tilltriddes 15 februari 2018.

En extra bolagsstimma beslutade den 5 februari 2018 att godkinna styrel-
sens beslut om forviarv av en fastighetsportfolj om 23 fastigheter i fraimst
Sundsvall som &gs av bolagets huvudégare tillika styrelseledamot Lars Go-
ran Bickvall med nirstaende.

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga pa det fastighetsbestand Bo-
laget dgde per den 1 januari 2018 och tolv ménader framat samt forvarvad
fastighetsportfljs intjaningsférmaga pa tolvmanaders basis per 1 januari
2018.

Intjaningsforméga ska betraktas som en hypotetisk 6gonblicksbild, vars
syfte &r att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbe-
stdnd, ldnekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tid-
punkt. Intjiningsformégan innehaller ingen beddmning av kommande pe-
riod vad géller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Intjaningsfor-
mégan ska ldsas tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

Intjaningsformaga baserat NP3 Forvirv
pa fastighetsbestindet den
1januari 2018

MKR 2018-01- 2018-01-
o1 o1
Hyresvarde 783 56
Hyresgarantier enl. avtal - 4
Vakans -67 -11
Hyresintéakter 716 49
Fastighetskostnader -177 -8
Fastighetsskatt -22 -2
Driftoverskott 517 40
Central administration -39 -3
Finansnetto -130 -4
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Forvaltningsresultat® 347 33

* Forvarven av det Forvarvade Fastighetsbestindet finansieras med preferensaktier, vilka i en-
lighet med bolagsordningen beréttigar innehavarna till en arlig utdelning om 2,00 kronor per
preferensaktie, sammantaget cirka 22 miljoner kronor for samtliga preferensaktier. Detta har
inte belastat den sammanstallda intjaningsformégan.
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Intjaningsformaga

Informationen i detta Tillaggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt “Intjiningsformdga”

ersdtts enligt nedan.

Aktuell intjdningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsfor-
méga pa det fastighetsbestind Bolaget
dgde per den 1 januari 2018 och tolv méa-
nader framét samt tillkommande intja-
ningsformaga frén det Forviarvade Fas-
tighetsbestdndet pa tolvménadersbasis
per 1 januari 2018. Intjaningsférmaga
ska betraktas som en hypotetisk 6gon-
blicksbild, vars syfte ar att presentera in-
tdkter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, ladnekostnader, kapi-
talstruktur och organisation vid en be-
stdamd tidpunkt. Intjaningsférmagan in-
nehaller ingen bedomning av kommande
period vad giller utveckling av hyror, va-
kansgrad, fastighetskostnader, réntor,
viardeforandringar eller andra resultatpa-
verkande faktorer. Intjaningsformagan
ska ldsas tillsammans med 6vrig inform-
ation i Prospektet.

Kommentar intjaningsformaga

Intjaningsformagan baseras pa tecknade
hyresavtal den 1 januari och visar vilken
avkastning som bolaget kan generera
med befintligt fastighetsbestand. Bola-
gets avtalade forvarv av 23 fastigheter
framst i Sundsvall for 514 miljoner kro-
nor med ett hyresvirde om 56 miljoner
kommer att tilltrddas i mars 2018 och har
sdledes inte rdknats med. Inte heller det
forvarv av fastigheter frimst i Gavleborg
och Dalarna f6r 179 miljoner kronor med
ett hyresvirde om 17 miljoner kronor

som offentliggjordes genom pressmed-
delande i borjan av februari finns med i
denna uppstillning.

Jamfort med aktuellt hyresviarde om 788
miljoner uppgar det framatriktade juste-
rade hyresvardet till 783 miljoner kronor
och péverkas av kommande in- och ut-
flyttningar under den kommande 12-ma-
nadersperioden till f61jd av tecknade och
uppsagda kontrakt och av rabatter. Intja-
ningsformagan har dven justerats till
foljd av en uppgorelse med en hyresgist.

Fran ingéngen av dret har bolagets intja-
ningsformaga pa driftnettonivad vuxit
med 18 procent till 517 miljoner kronor
vilket motsvarar en direktavkastning om
6,7 procent péa fastighetsvirdet 7 732 mil-
joner. Okningen i forvaltningsresultat
motsvarar 14 procent. Sammantaget har
framatriktat forvaltningsresultat per ak-
tie 6kat med 14 procent under aret. Un-
der det fjarde kvartalet har forvirvade
fastigheter bidragit med en 6kning av hy-
resviardet med cirka 36 miljoner kronor.

Under 2018 har bolaget beslutat att ge ut
preferensaktier, vilka i enlighet med bo-
lagsordningen berattigar innehavarna till
en arlig utdelning om 2,00 kronor per
preferensaktie, sammantaget cirka 22
miljoner kronor for samtliga preferens-
aktier. Detta har inte belastat den sam-
manstéllda intjaningsférmégan.
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Tabell intjaningsformaga

MKR NP3 Forvirv

2018-01-01 2018-01-01
Hyresvarde 783 56
Hyresgarantier enl. avtal - 4
Vakans -67 -11
Hyresintakter 716 49
Fastighetskostnader -177 -8
Fastighetsskatt -22 -2
Driftoverskott 517 40
Central administration -39 -3
Finansnetto -130 -4
Forvaltningsresultat*® 347 33

* Forvarven av det Forvirvade Fastighetsbestédndet finansieras med preferensaktier, vilka i enlighet med bolagsordningen
berittigar innehavarna till en arlig utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie, ssmmantaget cirka 22 miljoner kronor fér
samtliga preferensaktier. Detta har inte belastat den sammanstallda intjaningsférmagan.

Foljande information ligger till grund for den bedomda intjaningsférméagan

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter) samt 6vriga
fastighetsrelaterade intdkter per den 1 januari 2018 utifran géllande hyresavtal.

Fastighetskostnader utgors av en bedomning av ett normalars driftkostnader, underhallsatgiarder
och tomtrattsavgald. I driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration.

Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvirde och aktuella kostna-
der for tomtrattsavgald.

Kostnader for central administration och marknadsforing har berdknats utifran befintlig organi-
sation och fastighetsbestindets storlek.

Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifrén bolagets faktiska genomsnittliga rénte-
niva per den 1 januari 2018 men har inte justerats for effekter avseende periodiseringar av ldne-
kostnader.

I 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar inkluderats i berdkningen av NP3s intjanings-
forméaga.
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Revisorsrapport avseende intjaningsformaga

Informationen i detta Tilliggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt "Revisorsrapport avse-
ende intjdningsformdga” ersdtts enligt nedan.

KPMG

Till styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ)

Revisors rapport avseende intjaningsférmaga

Vi har utfort en revision av hur den intjaningsformaga som framgdr pa sidorna 14-15 i NP3 Fastigheter ABs (publ)
tilliggsprospekt daterat den 23 februan 2018 har upprattas.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsens och verkstillande direkiGrens ansvar ait uppratta intj@ningsférmagan och faststalla de vasentliga
antaganden som intjEningsfirmagan &r baserad pa i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att [amna ett uttalande i enlighet med prospektfdrordningen 809/2004/EG, bilaga | p. 13.2. Vi har
ingen skyldighet att ldmna och ldmnar inte heller nagot uttalande avseende majligheten far NP3 Fastigheter AB (publ)
att uppna infjaningsformagan eller de antaganden som ligger till grund fér upprattandet av intjaningsformagan. Vi tar
inte nagot ansvar fér sadan finansiell information som anvants i sammanstillningen av intjaningsfarmagan utéver det
ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende histonsk finansiell information som vi lamnat fidigare.

Utfért arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfart revisionen for att med nimlig sakerhet
féirsikra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra visentliga felaktigheter. Revisionsféretaget tillimpar
15QC 1 (Intemational Standard on Quality Control) och har damed ett allsidigt system for kvalitetskantroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra farfattningar.

Vi dr oberoende i férhallande till NP3 Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Wart arbete har innefattat att bedéma styrelsens och verkstallande direktirens tillvigagangssatt och tillimpade
redovisningsprinciper vid upprittandet av intjaningsformagan jamfart med de som normalt tillampas av bolaget. Vi har
planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de férklaringar som vi bedémt nédvandiga for att med rimlig
sdkerhet forsakra oss om att intjdningsfarmagan har uppritiats i enlighet med de forutsatiningar som anges pa

sidorna 14-15. D4 intjdningsférmaga och dess antaganden hanfér sig till framtiden och darfér kan paverkas av
ofarutsebara hiandelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att Gverensstamma med vad som
redovisats i intjaningsformagan. Avvikelserna kan visa sig bli vasentliga.

Uttalande

Enligt var uppfattning har intjaningsfirmagan sammanstallts pa ett korrekt sitt enligt de férutstiningar som anges pa
sidorna 14-15 och dessa forutsatiningar dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Stockholm den 23 februarn 2018
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktonserad revisor
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Utvald finansiell information

Informationen i detta Tilldggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt “Utvald finansiell in-
formation” ersdtts enligt nedan.

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats frin NP3s arsredovisningar for ra-
kenskapsiren 2016, 2015 och 2014 samt bokslutskommuniké for rikenskapsaret 2017. Arsredovis-
ningarna for 2016, 2015 och 2014, vilka har uppréttats i enlighet med IFRS, har reviderats av NP3s
revisorer. Bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2017, vilken har upprittats i enlighet med IAS 34,
har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av Bolagets revisorer. Forutom vad som uttryckligen
anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets
revisorer.

Prospektet innehéller vissa nyckeltal som inte berdknats enligt IFRS. NP3s uppfattning &r att dessa
maétt i stor utstrackning anviands av investerare som kompletterande matt pa Bolagets prestation.
Eftersom foretag berdknar icke-IFRS finansiella matt pé olika sétt, 4r dessa inte alltid jamforbara
med liknande definierade begrepp som anvinds av andra foretag.

Den finansiella informationen som &terges i tabellerna nedan bor lisas i anslutning till avsnittet
Kommentar till den finansiella utvecklingen i Prospektet, samt NP3s arsredovisningar for aren
2014—2016 och NP3s bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2017, vilka ar infoérlivade i Prospektet
genom hanvisning.
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Rapport 6ver koncernens totalresultat

2017 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
(12 méan) (12 mén) (12 mén) (12 mén)
(Ej revide- (Revide- (Revide- (Revide-
rade) rade) rade) rade)
Hyresintakter 677 529 408 250
Fastighetskostnader (179) (129) (93) (49)
Fastighetsskatt (21) (17) (13) )
Driftoverskott 477 383 302 194
Central administration (40) (36) (35) (23)
Finansiella intdkter 1 1 1 1
Finansiella kostnader (123) (94) (66) (60)
Forvaltningsresultat 315 253 202 111
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter 245 243 68 57
Virdeforandringar derivat (5) 3 o) 3
Resultat fore skatt 554 500 270 171
Aktuell skatt (16) (21) (19) @)
Uppskjuten skatt (91) (72) (62) (23)
Periodens resultat 447 407 188 141
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa periodens totalresultat 447 407 188 141
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiesigare 446 407 188 141
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,4 - - -
Resultat per aktie, kr 8,22 7,89 3,83 4,45
(Antal aktier anges i tusental)
Antal aktier vid periodens utgéng 54 339 54 339 50 351 48 451
Végt genomsnittligt antal aktier 54339 51548 49 227 33 628

18 | 33



Rapport 6ver koncernens finansiella stillning i sammandrag

2017 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
(12 méan) (12 mén) (12 mén) (12 mén)
(Ej revide- (Revide- (Revide- (Revide-
rade) rade) rade) rade)
Forvaltningsfastigheter 7732 6165 4 580 3333
Ovriga anldggningstillgingar 16 16 20 19
Reversfordringar 8 - - -
Derivat - 3 - -
Summa anliggningstillgangar 7756 6185 4 600 3352
Ovriga omsittningstillgdngar exkl. likvida medel 53 77 59 63
Likvida medel 150 151 288 300
Summa omsiittningstillgidngar 203 228 347 362
Summa tillgdngar 7 959 6 413 4947 3715
Eget kapital 2584 2266 1774 1540
Uppskjuten skatt 275 188 116 54
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3915 3218 2482 1887
Obligationslan 593 425 300 -
Derivat 2 - - -
Ovriga 1angfristiga skulder - 3 21 13
Summa langfristiga skulder och derivat 4785 3833 2919 1953
Kortfristiga rantebdrande skulder 96 98 67 60
Obligationslan 250 - - -
Rorelseskulder 245 215 188 161
Summa kortfristiga skulder 591 314 255 222
Summa eget kapital och skulder 7 959 6413 4947 3715
Rapport 6ver koncernens kassafloden
2017 2016 2015 2014
Belopp i MKR jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
(12 mén) (12 mén) (12 méan) (12 méan)
(Ej revide- (Revide- (Revide- (Revide-
rade) rade) rade) rade)
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore for- 292 229 190 112
andring av rorelsekapital
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 350 213 (83) (373)
Kassaflode frén investeringsverksamheten (784) (897) (518) (791)
KassaflGde frén finansieringsverksamheten 433 548 589 1407
Periodens / Arets kassafléde (1) (137) (12) 243
Likvida medel ingdende balans 151 288 300 57
Likvida medel utgidende balans 150 151 288 300
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Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS (ej reviderade)

Nyckeltal Visas for att Definition 2017 2016 2015 2014
1/1-31/12 | 1/1-31/12 | 1/1- 1/1-
31/12 31/12
Overskottsgrad, Overskottsgraden betraktar NP3 | Hyresintikter, MKR | 677 529 408 250
% som relevant di det visar fastig-
heternas driftoverskottsmarginal. Driftsk d
(Driftéver- riftskostnader, (200) (146) (106) (56)
skott/Hyresintak- MKR
ter)
Driftéverskott, MKR | 477 383 302 194
Overskottsgrad, 71,0 72,4 74,0 77,6
%
Direktavkastning, | Direktavkastning betraktar NP3 Driftoverskott, MKR | 477 383 302 194
% som relevant da det visar direkt-
avkastningen pa de forvaltnings- . .
(Driftéverskott . senp . 5 Fastigheternas (ju- 6959 5320 3877 2420
fastigheter som #gts under hela ..
senaste 12 mana- . sterade for utv. fas-
perioden . .
der / Genom- tigheter och peri-
snittligt fastig- odens forviir) ge-
hetsvirde) nomsnittliga vérde,
MKR
Direktavkastning, 6,9 7,2 7,8 8,0
%
Avkastning pé Avkastning pa eget kapital ar ett Resultat efter skatt, 447 407 188 141
eget kapital, % nyckeltal som NP3 betraktar som | MKR
relevant for att visa Bolagets for-
(Resultat efter rantning pa det egna kapitalet i s
skatt senaste ma- Genomsnittligt eget | 2406 1932 1645 926
Koncernen. .
nader / Genom- kapital, MKR
snittligt eget ka-
pital)
Avkastning pa 18,6 21,1 11,5 15,2
eget kapital, %
Skuldsattnings- NP3 betraktar nyckeltalet som re- = Réintebarande skul- @ 4 853 3741 2849 1947
grad, ggr levant d& det visar hur Koncer- & der, MKR
(Rintebirand nens skuldséttning forhaller sig i
dntebarande . 1o . .
forhallande till det egna kapitalet. .
skulder / Eget ka- 8 P Eget kapital, MKR 2584 2266 1774 1549
pital)
Skuldséttnings- 1,9 1,7 1,6 1,3
grad, ggr
Réntetacknings- Réntetackningsgrad ar ett nyckel- | Periodens resultat | 554 500 270 171
grad, ggr tal som NP3 betraktar som rele- | fore skatt, MKR
Resultat fore fi vant for att bedéma Koncernens
(Resultat fore fi- formaga och kinslighet att betala | Aterliggning virde- | (240) (246) (68) (60)

nansiella kostna-

forandringar, MKR
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der, virdeforand-

ranta pa de rdntebarande skul-

. Aterliggning finan- | 122 94 66 60
ringar och skatt / | derna. .
Fi ella kost siella kostnader,
inansiella kost- MKR
nader)
Justerat resultat fore | 436 348 268 171
skatt, MKR
Justerat resultat @ 3,6 3,7 4,1 2,8
fore skatt som en
multipel av réinte-
kostnader, ggr
Belaningsgrad Belaningsgrad ar ett nyckeltal Réntebédrande skul- | 4 853 3741 2849 1947
fastigheter, % som NP3 betraktar som relevant der, MKR
N sntebi for att visa Koncernens kapital-
(Netto ranteb- struktur genom hur stor del av Likvida medel, MKR | (150) (151) (288) (300)
rande skulder / .. o .
. N marknadsvérdet pa fastigheterna
Fastighetsviirde) .. .. .. - . N
som utgdrs av réntebarande skul- | Fagtighetsvirde, 7732 6 155 4580 3333
der. MEKR
Beldningsgrad 60,8 58,2 55,9 49,4
fastigheter, %
Soliditet, % Soliditet betraktar NP3 som rele- = Eget kapital, MRK 2584 2 266 1714 1540
Eet kapital /B vant for att visa Koncernens kapi-
1( get a{)lta./ 4" | talstruktur genom hur stor andel | Balansomslutning, 7959 6413 4947 3715
ansomslutning) av Koncernens balansomslutning = MKR
som utgors av eget kapital.
Soliditet % 32,5 35,3 35,9 41,5
Langsiktigt sub- | NP3 betraktar nyckeltalet som re- | Eget kapital, MKR 2584 2 266 1774 1540
stansvirde  per | levant di substansvirdet dr det
stamaktie, EPRA | samlade kapital som NP3 férval- | Aterliggning upp- 275 188 116 54
NAV, kr per aktie. | tar it sina figare. Langsiktigt sub- | skjuten skatt, MKR
(Eget kapital + stansnvarde utgér frfm Konce%“nens Aterliggning rénte- | 2 (3) o o
. bokférda egna kapital med juste- | q..ivat. MKR
uppskjuten skatt | . .. . . .. vat,
: ring for poster som inte innebar
+ derivat / Antal o e e 1
négon utbetalning i nértid, sdsom .
utestdende stam- | . . . Justerat eget kapital, | 2 862 2 451 1890 1594
: i NP3s fall derivat och uppskjuten R
aktier) .. MKR
skatteskuld, fordelat per stamak-
tie.
Antal utestdende | 54 339 54 339 50 351 48 451
stamaktier, 000 st
Langsiktigt sub- | 52,65 45,11 37,53 32,90
stansvirde per
stamaktie, EPRA
NAV, SEK
Forvaltningsre- NP3 betraktar nyckeltalet som re- | Forvaltningsresultat, =315 253 202 111
sultat, kr per aktie | levant d& det visar hur Koncer- = MKR
Férvalin nens forvaltningsresultat for peri-
(Forvaltningsre- | o4 fordelar sig per genomsnitt- | Genomsnittligt antal | 54 339 51548 49 227 33 628

sultat / Genom-

lig utestdende aktie for motsva-
rande period.

stamaktier,'000 st

2 EPRA NAV

2133



snittligt antal ute-
stdende stamak-
tier)

Forvaltningsre- 5,79 4,91 4,10 3,30
sultat, kr per aktie
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Kommentar till utvald finansiell information

Informationen i detta Tilliggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt "Kommentar till utvald
finansiell information” uppdateras enligt nedan.

Inledningen pa sidan 60 i Prospektet er-
sitts med foljande information:

Nedanstdende kommentarer till den fi-
nansiella utvecklingen baseras péd peri-
oderna januari — december 2017 och ja-
nuari — december 2016 samt riakenskaps-
aren 2014, 2015 och 2016. Informationen
nedan ska lasas tillsammans med avsnit-
tet Utvald finansiell information.

Vidare ersétter stycket "Jamforelse mel-
lan perioderna januari till december 2017
och januari till december 2016” tidigare
angivet stycke “Jamforelse mellan peri-
oderna januari till september 2017 och ja-
nuari till september 2016”.

Jamforelse mellan perioderna ja-
nuari till december 2017 och janu-
ari till december 2016

Hyresintdkter

Hyresintdkterna 6kade med 28 procent
till 677 (529) miljoner kronor. Intdkterna
har okat framst till f6ljd av fastighetsfor-
varv och ett storre fastighetsbestand men
aven fran egna projekt och intdktsho-
jande investeringar i befintligt bestind.
Hyresvirdet for befintliga hyresavtal vid
bokslutsdagen for riakenskapséret 2017
uppgick till 788 miljoner kronor pa ars-
basis och den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick vid bokslutsdagen for ra-
kenskapsaret 2017 till 91 procent (93).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for aret uppgick
till =179 (—129) miljoner kronor, kostna-
derna fordelas mellan fastighetsskotsel
och drift —136 (-105) miljoner kronor,
reparationer och underhdll —-34 (-24)
miljoner kronor samt befarade och kon-

staterade kundforluster om —9 (—2) mil-
joner kronor. En stor del av reserve-
ringen for kundforluster hanfor sig till en
pagaende diskussion om uppgorelse med
en storre hyresgist. Fastighetsskatt upp-
gick till —21 (—17) miljoner kronor.

Central administration

Centrala administrationskostnader upp-
gick till —40 (—36) miljoner kronor och
bestar i huvudsak av koncerngemen-
samma kostnader som personalkostna-
der samt ekonomi-/finans- och mark-
nads-/forséljningskostnader.

Finansnetto

De finansiella kostnaderna uppgick till —
123 (-94) miljoner kronor. Okningen av
finansiella kostnader dr direkt hanforlig
till Bolagets tillvaxt i form av forvarv.

De rintebarande skulderna uppgick to-
talt till 4 853 (3 741) miljoner kronor vid
bokslutsdagen for rakenskapsaret 2017,
varav skulder till kreditinstitut uppgick
till 4 013 (3 316) miljoner kronor och ob-
ligationslan (efter justering) 843 (425)
miljoner kronor. De rintebiarande skul-
derna har okat till foljd av finansiering i
bank vid fastighetsforvarv samt utékning
av Bolagets obligationsldn, bade i kronor
och beldningsgrad.

Den genomsnittliga aterstdende rénte-
och kapitalbindningen uppgick till 29
(18) méanader respektive 3,0 (2,36) ar vid
bokslutsdagen for rakenskapséret 2017.
Snittrantan pé laneportfoljen i bank vid
bokslutsdagen for riakenskapsaret 2017
var 2,11 procent (2,40) for fastighetskre-
diter och 2,67 procent inklusive obligat-
ionslin (2,66).
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Forvaltningsresultatet

Forvaltningsresultatet, vilket ar verk-
samhetens resultat fore vardeforand-
ringar och skatt, forbattrades med 24
procent jamfort med samma period fore-
giende ar och uppgick till 315 (253) mil-
joner kronor. Resultatokningen beror
framst pa Bolagets tillvaxt i form av for-
varv vilket medfort ett storre fastighets-
bestand. Forvaltningsresultat per aktie
motsvarar 5,79 kronor/aktie (4,90) och
forvaltningsresultat i forhéllande till in-
takter uppgar till 46 procent (48). Drift6-
verskottet for rakenskapsaret 2017 upp-
gick till 477 (383) miljoner kronor vilket
motsvarar en 6verskottsgrad om 71 pro-
cent (72). Att overskottsgraden ar lagre
an foregdende ar beror dels pa en annan
kontraktstruktur hos forviarvade fastig-
hetsportfoljer, dels pa att aret i hogre
grad belastas med befarande och konsta-
terade kundforluster.

Vardeforandringar Sastigheter
och finansiella derivat

Den 31 december 2017 omfattade fastig-
hetsbestandet 234 (197) fastigheter med
ett marknadsvirde om 7 732 (6 165) mil-
joner kronor fordelat pa sex geografiska
affirsomréden. Storsta enskilda affars-
omradet ar Sundsvall dar 26 (23) procent
av marknadsvérdet och 24 (25) procent
av hyresvardet ar koncentrerat. Det sam-
manlagda hyresviardet och kontrakterad
arshyra uppgick till 788 (648) miljoner
kronor respektive 721 (601) miljoner kro-
nor vid periodens utgdng. Den genom-
snittliga aterstdende l6ptiden pa hyresav-
talen uppgick till 4,1 (4,6) ar.

Virdeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter uppgick till 245 (243) miljoner kro-
nor varav 212 miljoner kronor ar oreali-
serad vardeforandring. Realiserade vir-
deférandringar vid forsiljning av fastig-
heter ar netto 33 miljoner kronor. Oreali-
serad virdeférandring pa rantederivat
uppgick till -5 (3) miljoner kronor.

Skatt

For perioden redovisas en aktuell skatt
om —16 (—21) miljoner kronor vilket mot-
svarar cirka 5 procent av resultat fore var-
deférandringar. Aktuell skatt utgr pé
skattepliktigt resultat vilket for fastig-
hetsbolag normalt ar liagre an forvalt-
ningsresultatet till f6ljd av mojligheten
att gora skatteméssigt hogre avskriv-
ningar, och direktavdrag for vissa om-
byggnationer av fastigheter. Uppskjuten
skatt uppkommer pa skillnad mellan re-
dovisade viarden och skattemissiga var-
den, framst avseende fastigheter. For aret
uppgér uppskjuten skatt till —91 (-72)
miljoner kronor.

Kassaflode

Kassaflodet frén den l6pande verksam-
heten uppgick till 350 (213) miljoner kro-
nor. Investeringsverksamheten har pa-
verkat kassaflodet med —784 (—897) mil-
joner kronor samtidigt som kassaflodet
fran finansieringsverksamheten tillférde
NP3 433 (548) miljoner kronor. Sam-
mantaget har likvida medel minskat med
1 (—137) miljoner kronor under perioden.

Investeringar och forsaljningar

NP3 har under aret forviarvat och tilltratt
43 fastigheter till ett varde av 1 406
(1202) miljoner kronor. Dessutom har
176 (178) miljoner kronor investerats i
befintliga fastigheter och nybyggnat-
ioner. Av dessa utgoér 39 (44) miljoner
kronor investeringar i nybyggnationspro-
jekt och 137 (134) miljoner kronor inve-
steringar i befintliga fastigheter. Elva fas-
tigheter har salts varav fem obebyggda
till ett varde av 259 (41) miljoner kronor.
Darutover tillkommer forvarvade men
vid bokslutsdagen for riakenskapsaret
2017 €j tilltradda fastigheter om 553
(474) miljoner kronor.
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Informationen i detta Tilliggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt “Kapitalstruktur och
annan finansiell information” ersdtts enligt nedan.

Eget kapital och skuldsiittning

Koncernen per 31 december 2017 MKR
Summa kortfristiga skulder 346
Mot borgen 0
Mot siakerhet 93
Blancokrediter 253
Summa langfristiga skulder 4 510
Mot borgen 0
Mot sikerhet 3915
Blancokrediter 595
Summa eget kapital per 31 decem- 2584
ber 2017

Aktiekapital 190
Ovrigt tillskjutet kapital 1370
Eget kapital hanforligt till minoriteten 2
Balanserade vinstmedel inkl. periodens 1016

totalresultat per 31 december 2017

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2017 till 2 584 miljoner kronor. NP3 hade per 31 decem-
ber 2017 langfristiga skulder uppgéende till 4 510 miljoner kronor, varav 3 915 miljoner kronor mot
siakerhet och 595 miljoner kronor var 1&n utan borgen eller siakerhet och avser obligationslan som
forfaller under 2021. Detta obligationslan utékades med 150 miljoner kronor den 7 november till
totalt 600 miljoner kronor. NP3s kortfristiga rantebarande skulder uppgick per 31 december 2017
till 346 miljoner kronor varav 0 miljoner kronor mot borgen, 93 miljoner kronor mot sikerhet och
250 miljoner kronor var skulder utan borgen eller sikerhet och avser obligationslan som forfaller
under 2018. Under november minskade detta obligationsldn med 92 miljoner kronor genom aterkop.
Sakerheter utgors av pantbrev i fastigheter, moderbolagsborgen och internreverser.
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Nettoskuldsittning

Nedanstéende tabell redogor for NP3s rantebarande nettoskuldséttning per 31 december 2017.

Nettoskuldsiittning per 31 december 2017 MKR
A | Kassa o]
B | Likvida medel 150
C | Latt realiserbara vardepapper 0
D | Summa likviditet (A+B+C) 150
E | Kortfristiga fordringar o
F | Kortfristiga bankskulder 0]
G | Kortfristig del av langfristiga skulder 93
H | Andra kortfristiga skulder 253
I | Summa kortfristiga skulder (E+G+H) 346
J | Netto kortfristig skuldsiittning (I-E-D) 196
K | Langfristiga banklan 3915
L | Emitterade obligationer 593

M | Andra langfristiga skulder -
N | Langfristiga skuldsattning (K+L+M) 4 508

O | Nettoskuldsittning (J+N) 4704

Likviditeten uppgick vid bokslutsdagen for rikenskapsaret 2017 till 150 miljoner kronor. Kortfristiga
skulder uppgick per 31 december 2017 till 346 miljoner kronor varav kortfristig del av langfristiga
bankskulder utgjorde 39 miljoner kronor och kortfristig obligation utgjorde 250 miljoner kronor.
Langfristiga skulder uppgick per 31 december 2017 till 4 508 miljoner kronor varav ldngfristiga bank-
14n utgjorde 3 915 miljoner kronor och emitterade obligationer utgjorde 593 miljoner kronor.

NP3 hade en nettoskuldsattning vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2017 om 4 704 miljoner kro-
nor.
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Oversikt rintebirande finansiering

Finansiering 2017 2016 2015 2014
31dec 31dec 31dec 31dec
(Ej revide- | (Reviderade) (Reviderade) (Reviderade)
rade)
Antal 1an 65 o1 79 68
Totala 1&n, MKR 4 869 3311 2549 1947
Obligationslan 843 425 300 -
(efter justering),
MKR
Genomsnittlig 2,67 2,66 2,64 2,71

ranta, laneskuld,
%

Likvida medel, 150 151 288 300
MKR

Belaningsgrad, 61 58 56 58
%

Soliditet, % 33 35 36 42

Rintebidrande skulder den 31 december 2017

De rantebdarande skulderna uppgick vid arets utgang till 4 853 (3 741) miljoner kronor, varav bank-
finansiering uppgick till 4 013 (3 316) miljoner kronor, obligationslan (efter justering) 843 (425) mil-
joner kronor. Banklan som forfaller inom tolv manader uppgick till 438 miljoner kronor. Dessa avser
i huvudsak kapital som efter omforhandlingar kommer att forldngas pé tre till fem ar och f6r vilka
det foreligger underliggande bekriftade 1aneloften vilket medfor att de klassificeras som langfristiga.
Den del som redovisas som kortfristig del avser I16pande amorteringar kommande tolv ménader vilka
uppgick till 93 miljoner kronor. Kostnader f6r upplaning periodiseras 6ver lanens 16ptid och har
minskat skulderna i balansrikningen med 15 miljoner kronor.
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Kapitalbindningsstruktur i bank- och obligationslan

Banklan Obligationslian Totalt kapital
(efter justering)

31dec MSEK | Genomsnittlig MSEK Genomsnittlig = MSEK | Genomsnittlig

2017 rinta, % rianta, % rianta, %
-12min | 438 2,20 250 4,90 691 14
1-2 ar 466 2,02 - - 466 10
2-3 ar 966 2,10 - - 966 20
3-4 ar 584 2,10 593 4,00 1184 24
4-5 ar 1391 2,10 - - 1391 29
5-10 ar 168 2,24 - - 168 3
Summa/ 4013 @ 2,11 843 4,26 4866 | 100
genom-
snitt

Ataganden i laneavtal
Banklan

Majoriteten av Koncernens banklan omfattas av olika dtaganden mot langivarna. Vid brott mot ata-
gandena kan banken begira att ldnen aterbetalas, helt eller delvis, i fortid. Atagandena utgérs av
branschnormala nyckeltal som maste vara uppfyllda. Exempel pa adtaganden ar rantetackningsgrad
och belaningsgrad som inte far under- respektive 6verstiga vissa nivder. Andra exempel pa atagande
ar att dotterbolagen ska vara heldgda samt att koncerninterna avtal ska vara marknadsmassiga. Ut-
over detta har NP3 lamnat vissa informationsataganden och stillt pant i aktier och pantbrev i fastig-
heter/ tomtritter till bankerna. Samtliga &taganden mot bankerna ar uppfyllda.

Obligationslan

Under 2015 emitterades ett tredrigt obligationsldn med ett rambelopp om 500 miljoner kronor med
en rorlig ranta om STIBOR (3 manader) plus 490 rantepunkter (4,90 procent) som den 30 september
2017 nyttjades till 346 miljoner kronor. Under 2017 emitterades ett fyraarigt obligationslan med ett
rambelopp om 700 miljoner kronor med en rorlig ranta om STIBOR (3 ménader) plus 450 riante-
punkter som den 30 september 2017 nyttjades till 450 miljoner kronor. Obligationerna ar inregistre-
rade vid Nasdaq Stockholm. Obligationslanen ar inte sdkerstillda. For det fall det sker ett dgarskifte
i Bolaget (sa kallad change of control), varigenom annan person @n den i dag storsta aktiedgaren i
Bolaget férvarvar mer dn 50 procent av rosterna i Bolaget, har obligationsinnehavarna ritt att begira
fortida aterbetalning av 1&nen. Obligationsldnen har tre finansiella dtaganden; 2015 &rs obligations-
1an foreskriver att nettobelaningsgraden inte ska Gverstiga 65 procent, att rintetdckningsgraden ska
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vara minst 1,8 ggr och att soliditeten ska uppga till minst 25 procent och 2017 irs obligationslan
foreskriver att nettobelaningsgraden inte ska Gverstiga 70 procent, att nettobeldningsgraden vid tva
efterf6ljande tillfillen da exempelvis finansiella rapporter ska lamnas inte ska 6verstiga 65 procent
och att soliditeten ska uppga till minst 25 procent. Vidare innehéller obligationslanen vissa inform-
ationsataganden vad géller kvartalsrapportering och &rsredovisning samt att obligationslanet ska
vara noterat vid Nasdaq OMX. Samtliga dtaganden ar uppfyllda.

Finansieringsstruktur

Langsiktigt stravar Bolaget mot att uppréatthélla en belaningsgrad om en niva kring 60 procent dar
finansieringskéllorna &r en balans av 1an i bank och obligationslén. Netto rantebarande skulder, efter
avdrag for likviditet om 150 miljoner kronor, uppgick per 31 december 2017 till 4 716 miljoner kronor
vilket i forhallande till ett fastighetsvirde om 77 732 miljoner kronor ger en beldningsgrad om 61 pro-
cent (56). Bolagets skuldkvot uppgick till 10,2 ggr (10,8).

Réntebindning och derivat

Bolagets swapavtal (derivat) virderas till verkligt viarde och ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.
Verkligt viarde faststills genom att anvinda marknadsréantor for respektive 16ptid och baseras pa en
diskontering av framtida kassafléden. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsréantan uppstar
ett over eller undervirde och viardeférandringen i perioden redovisas 6ver resultatrakningen. Vid
forfall har ett derivats marknadsvirde upplosts och viardeférandringar 6ver tid paverkar inte eget
kapital.

Det sammanlagda marknadsvirdet for bolagets derivat uppgick till -2 (3) miljoner kronor per 31 de-
cember 2017 vilket medfort en negativ vardeforandring under aret om -5 (3) miljoner kronor i resul-
tatet.

31dec 2017 Derivat, MKR Summa, MKR Genomsnittlig | Andel, %
ranta, %

- 12 mén -1 687 2 842 4,08 58

1-2 ar -67 0] - 1

2-3 ar -167 o - -

3-44r 597 700 0,13 14

4-5 ar 300 300 0,26 6

5-10 &r 1025 1025 1,20 22

Summa/ge- o 4 866 2,67 100

nomsnitt
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Ovriga rorelseskulder

NP3s ovriga skulder uppgick vid bokslutsdagen for rakenskapsaret 2017 till 245 miljoner kronor,
motsvarande 3,1 procent av Bolagets totala finansiering inklusive eget kapital. Ovriga skulder utgors
huvudsakligen av reserveringar for forutbetalda intdkter och upplupna kostnader, samt leverantors-
skulder. Forutbetalda intidkter uppstér till foljd av att NP3 erhéller hyresinbetalningar i forskott.
Denna skuld 16ses genom att NP3 tillhandahéller lokaler under perioden for vilken hyra inbetalts.
Upplupna kostnader utgors i huvudsak av upplupna riantekostnader avseende Bolagets rantebarande
skulder for det narmast foregdende kvartalet.

Eget kapital och substansviirde

Per 31 december 2017 uppgick eget kapital till 2 584 (2 666) miljoner kronor motsvarande 47,56
kronor per aktie (41,69). Soliditeten i bolaget uppgick till 33 procent (35).

Utdelningen under aret uppgick till 130 mkr motsvarande 2,40 kronor per aktie. Jimfort med utdel-
ning for &r 2015 om 108 miljoner kronor &ar det en 6kning med 20 procent.

EPRA NAYV (Net asset value) vilket ar ett métt som anger langsiktigt nettotillgdngsvarde uppgick per
31 december 2017 till 2 861 (2 450) miljoner kronor vilket motsvarar 52,65 kronor per aktie (45,09).

Rorelsekapital och kapitalbehov

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Bolagets majlighet att fa tillgdng till likvida medel
for att fullgora sina betalningsférpliktelser vartefter det forfaller till betalning. Bolagets befintliga
rorelsekapital ar ej tillrackligt for bade Bolagets nuvarande verksamhet och forvarvet av det Forvér-
vade Fastighetsbestidndet varvid Bolagets befintliga rorelsekapital ej ar tillrdckligt for den kommande
tolvméanadersperioden.

Genom Foretridesemissionen om cirka 288 miljoner kronor fore emissionskostnader samt nya
banklédn om cirka 214 miljoner kronor stérks rérelsekapitalet s att forvarvet av det Forviarvade Fas-
tighetsbestdndet kan genomféras samtidigt som rorelsekapitalet ar tillrackligt for den kommande
tolvménadersperioden. Forvirvet beridknas tilltridas under forsta kvartalet 2018.

Skulle Foretradesemissionen inte genomforas eller inte tecknas i tillrackligt hog grad, har NP3 for-
visso inte tillrackligt rorelsekapital for att fullfolja forvarven av det Forviarvade Fastighetsbestandet.
Bolaget har enligt forviarvsavtalet ett sd kallat finansieringsforbehéll som ger Bolaget rétt att inte
fullfolja forvarvet, utan kostnad for Bolaget, om Bolaget inte kan erhalla finansiering for forviarvet
(inklusive refinansiering av koncerninterna skulder och bankskulder) vilket skulle kunna bli konse-
kvensen om Foretrddesemissionen ej genomfors eller inte tecknas i tillrackligt hog grad.

Tendenser

Intresset for fastighetsinvesteringar ar fortsatt gott vilket illustreras av en fortsatt hog transaktions-
volym under 2017. Laga rantor och god kapitaltillgdng innebar en hog efterfragan fran investerare,
vilket avspeglas i historiskt fortsatt 1dga direktavkastningskrav med historiskt héga priser som foljd.
Denna trend har framforallt varit tydlig i storstadsomradena, men aven till stor del i NP3s hemma-
marknader. Direktavkastningskraven har sjunkit med hogre kvadratmeterpriser pa forviarvsobjekt
som f6ljd. En effekt av detta ar att kalkyler for nyproduktion av kommersiella lokaler vuxit som ett
avkastningsmaissigt bra alternativ till rena forvarv. NP3 har forvarvat och tilltratt fastigheter om 1
406 miljarder kronor under 2017. Dessutom har 176 miljoner investerats i befintliga fastigheter och
nybyggnationer. Av dessa utgor 39 miljoner investeringar i nybyggnationsprojekt, 124 miljoner i hy-
resgistanpassningar, 6 miljoner i planerat underhall och 7 miljoner i 6vriga investeringar exempelvis
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energieffektiviseringar. I de forvarvade fastigheterna har dessa skett till ldgre direktavkastningsni-
vaer, men hogre uthyrningspotential &n for fastighetsportfoljen som helhet. P4 hyresmarknaden ar
efterfrigan pa lokaler fortsatt god, vilket i kombination med ett ligt utbud innebar stabila vakans-
grader. NP3s ekonomiska uthyrningsgrad uppgick till 91 procent per 31 december 2017 och givet
efterfrdgan och en genomsnittlig hyresduration om 4,1 &r raknar Bolaget med en fortsatt god uthyr-
ningsgrad framover.

Pagaende investeringar

Avtal om storre investeringsataganden triffas normalt i samband med nytecknande av hyresavtal
alternativt att investeringarna sker mot hyrestillagg. Avtalen ar tidsbegrinsade och triffas endast
med hyresgister vilka bedoms ha god kreditviardighet. Investeringarna ska vara viardehéjande och
syftet ska vara att anpassa lokalerna till hyresgésternas verksamhet. Sidana investeringar, vilka nor-
malt har en direktavkastning 6verstigande den initiala direktavkastningen vid respektive fastighets-
forvirv, gors i syfte att bidra till NP3s resultat och 16pande kassaflode.

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

I Ostersund uppfér NP3 en fastighet om 1 700 kvadratmeter &t Swedol i Odenskog industriomrade.
Fastigheten kommer att Green Building-certifieras av Sweden Green Building Council. Investeringen
beréknas till 18 miljoner kronor varav 17 miljoner kronor finansieras genom banklan. Det arliga hy-
resvirdet uppgar till cirka 1,7 miljoner kronor. Swedol beridknas tilltrdda fastigheten i april 2018 och
hyresavtalet ar tecknat pa tio ar.

Darutover har NP3 den 15 december 2017 offentliggjort ett avtal avseende forvarv av det Forviarvade
Fastighetsbestdndet mot en kopeskilling om 514 miljoner kronor, vilket avses finansieras genom lik-
viden fran Foretradesemissionen, banklan om 214 miljoner kronor och befintliga likvida medel. For-
varvet forvintas fullbordas i borjan av mars 2018. Forvarvet ar villkorat av att NP3 erhéller tillracklig
finansiering.

Vasentliga hindelser efter den 31 december 2017

I Sundsvall borjade ytterligare en affarsansvarig i februari. I april borjar en forvaltningschef med
placering p& huvudkontoret.

En portfolj med 22 fastigheter om 24 400 kvadratmeter med ett sammanlagt underliggande fastig-
hetsviarde om 179 miljoner kronor har forvirvats. Fastigheterna ar fullt uthyrda och det aggregerade
hyresvirdet uppgar till 16,6 miljoner kronor. Tyngdpunkten av bestdndet dr koncentrerat till Gavle-
borgs lan och Dalarna dit drygt 70 procent av marknadsvardet av portfoljen ligger. Fastigheterna
tilltraddes 15 februari 2018.

En extra bolagsstimma beslutade den 5 februari 2018 att godkinna styrelsens beslut om forviarv av
en fastighetsportfolj om 23 fastigheter i fraimst Sundsvall som 4gs av bolagets huvudigare tillika
styrelseledamot Lars Géran Backvall med narstdende.
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Legala fragor och kompletterande information

Informationen i detta Tilliggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt Legala fragor och kom-
pletterande information kompletteras enligt nedan.

Stycket "Inforlivande genom hanvisning” pa sidan 84 i Prospektet ersitts med foljande information:

NP3s rakenskaper med tillh6rande noter och revisionsberittelser for rikenskapséren 2014, 2015 och
2016 samt bokslutskommuniké for perioden januari — december 2017 inférlivas genom hianvisning
och utgor darfor en del av Prospektet och ska lisas som en del darav. Rdkenskaperna med tillh6rande
noter och revisionsberittelserna aterfinns i redovisningarna och delérsrapporterna for respektive ar.
Hanvisning gors darmed till sidorna 59—79 och 83 i arsredovisningen for 2014, till sidorna 48—91
och 95 i drsredovisningen for 2015, och till sidorna 67—93 och 99—101 i arsredovisningen for 2016,
samt till sidorna 5 — 9, 14, 16 och 21 — 23 i bokslutskommuniké for perioden januari — december
2017.

NP3s finansiella rapporter med tillhérande revisionsberittelser och delérsrapporten finns tillgéng-
liga pa Bolagets webbplats www.np3fastigheter.se och kan erhallas kostnadsfritt frin Bolaget under
hela Prospektets giltighetstid.

De delar i NP3s arsredovisning som inte inforlivas genom héanvisning innehaller information som
antingen dterfinns i andra delar av Prospektet eller som inte &r relevant for investerare. NP3s finan-
siella rapporter for 2014, 2015 och 2016 har reviderats av Bolagets revisor. Bolagets bokslutskom-
muniké for perioden januari — december 2017 inte har varit foremal for oversiktlig granskning av
Bolagets revisor.
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