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FASTIGHETER

VD ord

Fortsatt stark tillvaxt for NP3

NP3 har haft en fortsatt stark tillvaxt under
hela 2012. Hyresvéardet har kat fran cirka

62 miljoner kronor till lite drygt 137 miljoner
kronor och antalet kvadratmeter har okat
fran 63 till 167 tusen kvadratmeter. NP3 hade
som malsattning att 6ka framst i befintliga
marknadsomraden samt férvérva fastigheter
i en ytterligare stad. Under 2012 har forvérv
av fastigheter genomforts for ca 100 miljoner
kronor i Ostersund, drygt 200 miljoner kronor
i Sundsvall (inklusive Ornskaldsvik och Timra),
cirka 30 miljoner kronor i Gévle och strax
under 300 miljoner kronor i NP3s nya mark-

pa ett bra satt som stérkt NP3s position pa
vara marknader samtidigt som de bidrar till
en lagre risk i portféljen da spridningen av
hyresgaster ar storre.

Over hela aret har bolaget haft en impone-
rande hog dverskottsgrad som vid arsskiftet
landar in pa 78 %. For 2013 har vi budgeterat
att dverskottsgraden ska ligga pa 80 % vilket
ses som rimligt. Den ekonomiska uthyrnings-
graden ar 96 % vilket &r ett resultat av mycket
lag vakans trots att hyresmarknaden varit
tuff. Vi réknar med att ligga kvar pa den
nivan aven 2013.

nadsomrade Dalarna som idag innefattar
Falun och Borlénge.

Jag ar mycket ndjd 6ver att vi med dessa in-
vesteringar har kunnat félja bolagets strategi

Nyckeltal/Fakta, tkr Kvartal 1

Hyresintakter 15 829
Ekonomisk uthyrningsgrad 7%
Overskottsgrad 77%
Resultat fére skatt, avskrivning och konvertibelranta 5438
Resultat efter finansnetto 2 646
Fastigheternas bokférda véarde 600 267
Soliditet inkl. konvertibler 38%
Antal aktier 165433
Transaktioner fastighetsvarde 122 225
Kassaflode fran I6pande verksamhet* 6 660

*exkl. féréndring av rérelsefordringar/skulder

Aret i korthet
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Kvartal 2 ‘ Kvartal 3 ‘

19 228 24082 30749 89 888
97% 99% 93% 96%
88% 82% 68% 78%

10048 13 985 9270 38 741

6522 8 598 3757 21 521
898 403 902793 1225644 1225644
34% 34% 28% 28%

191 164 193 444 210298 210298
348 375 39400 131 000 641000
4086 7 595 7095 25436

Q1

Under arets forsta kvartal gjordes forvarv till ett underliggande
fastighetsvarde om ca 122 mkr genom tre bolagsafféarer. Q1
visade ett starkt ekonomisk resultat med en éverskottsgrad
om 77 % vilket bland annat paverkades av en mild vinter.

Nya och omférhandlade kontrakt gérs till en arshyra om 3
mkr. Under kvartal 1 genomférdes en nyemission vilket ger
bolaget ytterligare 106 mkr.

Q3

Under tredje kvartalet gjordes forvarv till ett underliggande
fastighetsvarde om ca 39 mkr och bolaget far tilltrade till

en centralt beldgen kontorsfastighet i Sundsvall som ska
utgdra nytt huvudkontor fran februari 2013. Hyresvardet dkar
ytterligare till féljd av forvérv och verksamheten ar fortsatt
stabil. Overskottsgraden fortsatter ligga pa hoga nivaer och
nar 82 % for kvartalet. En fastighet i Gavle saljs med vinst.
Bolaget nar ett fastighetsvarde som overstiger 1,1 mkr.

Q2

Under andra kvartalet gjordes forvarv till ett underliggande
fastighetsvérde om ca 350 mkr genom fyra bolagsafférer
och en fastighetsaffar. Under Q2 &kar hyresvardet till féljd av
tilltraden pa nyférvary till knappt under 100 mkr. Overskotts-
graden for kvartalet dkar markant till 88 % vilket ger ca 83 %
pa arets forsta halvar. En nyemission genomférs vilket ger
totalt 43 mkr.

Q4

Under arets sista kvartal genomfér bolaget forvarv om ca

130 mkr, varav en portfélj i Sundsvall-Timra med ca 20 fastig-
heter. Overskottsgraden for det sista kvartalet &r lagre an tidi-
gare, 68 % vilket gor att arsutfallet landar pa 78 %. Den lagre
nivan i kvartal fyra kan forklaras av flera orsaker; paverkan

fran vader och kyla, en storre konkurs, samt att vi haft en del
omstruktureringskostnader i vart bestand. Under kvartal fyra
genomférs en nyemission om totalt 29 mkr.

Ett vardeskapande fastighetsbolag med fokus pa Norra Sverige.



NP3 Fastigheter AB Kvartalsrapport inklusive bokslut - koncern

Resultatrdkning, tkr Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4 2012 2011
Hyresintakter 16 321 19731 24 337 32715 93104 39 289
Vakans -492 -503 -255 -1 966 -3216
Fastighetskostnader -3225 -1765 -3601 -9135 17 726 -7 022
Fastighetsskatt -466 -615 -647 -489 -2 217 -855
Driftnetto 12 138 16 848 19 834 21125 69 945 31 412
Overskottsgrad % 77% 88% 82% 69% 78% 80%
Avskrivningar -983 -982 -1971 -3337 -7 273 -2 378
Bruttoresultat 11 156 15 867 17 864 17 789 62 673 29 034
Central administration -1790 -1 983 -1 665 -3497 -8 935 -3634
Resultat vid fastighetsforséljning - - 2036 - 2036
Rérelseresultat 9 366 13 884 18 235 14 292 55 773 25 400
Finansnetto -4.910 -4 817 -6 845 -7 733 -24 305 -13 342
Ranta konvertibler -1 809 -2 544 2792 -2 802 -9 947 -3518
Resultat fére skatt 2 647 6 523 8 598 3757 21 521 8 540
Skatt pa arets resultat -3 344 -3525
Arets resultat 18 177 5015
Region Yta kvm Hyresvarde tkr  Fastighetsvarde tkr
Sundsvall 72 553 53512 450 359  Tibnor 11223 6,7%
Ostersund 18 664 23017 266375  Systembolaget 8405 5.0%
Gavle 29796 24981 216140  Wipro 8235 4.9%
Dalarna 45503 35897 298803  NordicFlanges 7974 4.8%
Migrationsverket 6940 4,2%
Totalt 166 516 137 407 1231677 Posten 5782 3,5%
Swedol 5017 3,0%
Alfta Frakt 4360 2,6%
Rusta 4 321 2,6%
NKL 2635 1,6%

Kommentar resultat och fastighetsbestand

Under 2012 har antalet fastigheter 6kat
fran 17 till 45 stycken. Fastighetsvardet
(bokforingsméssigt) har okat med ca
635 mkr vilket ar mer &n 100% 6kning
fran féregaende ar. Trots en hdg tillvéxt-
takt s& har NP3 en stark dverskottsgrad
om 78% for helaret vilket da dessutom
paverkats av omstruktureringskostnader.

For 2013 beraknas 6verskottsgraden

Oka till 80% med en direktavkastning pa
fastighetsniva om 8,3%. Genom férvarven
under 2012 har riskspridningen i ort, seg-
ment och mot enskild hyresgast minskat
vasentligt. Antalet hyresgéster som har
avtal dver 5% av hyresvardet uppgar nu
till fyra stycken. Efter 2012 ars utgang

sa har ytterligare forvérv skett i Dalarna

vilket gor att var totala volym i Dalarna
&r ca 65000 kvm av bolagets totalt
185 000 kvm. Stérsta marknadsomradet
ar Sundsvall med ca 73 000 kvm.

Rorelseresultatet fore avskrivningar
uppgar till ca 63 mkr vilket &r en ofér-
andrad niva fran féregaende ar, ca 70 %.
Budget for 2013 &r nagot hogre ca 72%.
Resultatet for 2012 paverkas av forsélj-
ningen av Sérby Urfjall 29:2 under Q3
med en positiv effekt om drygt 2 mkr. En
stark anledning till NP3’s hoga 6ver-
skottsgrad och rorelseresultat beror pa
den laga vakansgraden. Under 2012 lag
den ekonomiska vakansen pa ca 4 %
varav Q4 ca 7% beroende pa konkursen
av Expert som paverkade var fastighet

i Ostersund. En utmaning &r att lyckas
halla vakansen nere och det ar ett prio-
riterat mal vilket kan leda till ytterligare
forandringar i befintliga bestandet.

Under borjan av 2013 avyttrades tva
fastigheter i Sundsvall med ett underlig-
gande fastighetsvarde om 3,9 mkr som
ett led i var uttalade strategi att inte ar-
beta med projektutveckling, vilket dven
minskade vakansen. Forséljningarna
tillsammans med de pagaende hyresfor-
handlingarna gér att bedémningen ar
att vakansnivan om drygt 4% skall hallas
dven under 2013.



Balansrakning och finansiering

Balansrékning - koncern tkr 2012 2011 Kassafléde tkr Not 2012 2011
Forvaltningsfastigheter 1225 644 600 951 Resultat efter finansiella poster 21521 8540
Ovr. materiella anlaggningstillgéngar 722 106 Justering poster som inte ingar i kassaflédet 1 4850 2765
Finansiella anldggningstillgangar 3504 4795 Betald skatt 935 1429
Totala anlaggningstillgangar 12298700 605852 | i s dring rérelsefodringar/skulder 40454 4731
Omsittningstillgangar 23 151 12072 | e R R RN ------------- ST
Kassafléden fran I6pande verksamheten 65 890 14 607
Kassa bank 34 664 11997
Totala tillgangar 1287658 629921 | Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter 2 143775 -100858
Bundet eget kapital 14 871 9490
Forsaljning fastigheter 3 18 268 -
Fritt eget kapital 107 737 39980
Investeringar i fastigheter -33009 -440
Konvertibler 242 289 109 350
Totaltegetkapital 364897  1sggp0 | veSengminsknngevinenselatiginger ... =
Avsittningar 43732 23404 Kassafldden fran investeringsverksamheten -158 499 -101 325
L&ngfristiga skulder till kreditinstitut 735 231 388 387 Finansieringsverksamheten
Ovriga langfristiga skulder o] . ...... 420 | Tilfert kapital (emissione) 34808 41719
Totala langfristiga skulder R 412 211 Forandring av rantebérande skulder 80468 54 400
Kortfristiaa rantebarande skuld 16 164 D g7 | rreeereeeeeeteesseestestestetitt e e
"or ristiga rantebarande skuider Kassaflode fran finansieringsverksamheten 115 276 96 119
Ovriga Skulder 82 273 53 063 -------------------------------------------------------------------------------------
..................................................................................... Periodens kassaflode 22 667 9 401
Totala kortfristiga skulder 128 437 58 890
Totalt eget kapital och skulder 1 287 658 629 921

december 2012

Nycketal/Fakta

Investeringsregion Norra Sverige

Antal fastigheter 45 st
Uthyrningsbar area 166 500 kvm
Mals&ttning fastighetsvarde 2-4 mdr
Nuvarande fastighetsvérde 1,2 mdr
(Marknadsvarde)

Hyresvarde 137 407 tkr
Ek. uthyrningsgrad 96%
Genomsnittlig kontraktslangd 5,2 ar
Overskottsgrad 78%
Mals&ttning avkastning, IRR 18-22%
Malsattning belaningsgrad 60-75%
Nuvarande belaningsgrad 61,5%

Kommentar finansiering

Vid arsskiftet uppgick NP3s
ranteb&rande skulder till
bank till 748 mkr férdelade pa
36 1an hos 8 olika kreditgivare.
Under hela aret har vi sett
hur oron pa finansmarknaden
medfdrt sénkningar av repo-
rantan och sjunkande rénte-
nivaer pa marknaden. NP3s
rantebindning &r till stérsta
delen bunden till korta rantor
vilket har medfért en positiv
effekt pa rantekostnaderna.
Vid arsskiftet uppgar

snittrantan till 4,16 %.
Kapitalbindningstiden ar va-
rierad mellan 1 till 5 ar for att
na en trygg finansiering. Den
genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden ar ca 2,5 till 3 ar.
NP3 har under aret stallt ut
konvertibla lan till ett belopp
om 124 mkr vilket totalt vid
arsskiftet uppgar till 242 mkr.
De konvertibla lanen l6per
med en arlig nominell rénta
om 5 %.

Tillaggsupplysningar till kassaflddesanalys tkr

Justering poster som inte ingar i kassaflédet Not 1
Avskrivningar 7273
Rearesultat férséljning av dotterféretag -2 036
Ovriga avsattningar -387
4850
Férvérv av dotterféretag
Forvaltningsfastigheter 624119
Likvida medel 6048
Rorelseskulder, netto 7973
Avsattningar 18 391
Lan 453 980
Kopeskilling -149 823
- avgar likvida medel i den férvérvade vsh 6048
Paverkan pa likvida medel Not 2 -143775
Avyttring av dotterféretag
Forvaltningsfastigheter 24 604
Rorelseskulder, netto 8372
Erhallen képeskilling 18 268
Paverkan likvida medel Not 3 18 268
Periodens kassaflode 39051

december 2012

Finansiering, tkr

Antal 1an 36
Total laneskuld 747 792
Genomsnittlig réanta, laneskuld 4,16%
Konvertibellan 242 289
Genomsnittlig rénta, konvertibler 5%
Kassa & bank 34 664
L&n i % av fast.varde 61,3%




