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Tredje kvartalet visar ett fortsatt starke resultat
med positiva nyckeltal. NP3 har under 2013,
som jag berittade pa Arsstimman, frimst
fokuserat p4 att forbittra durationen och att
fortsatt halla i vira hogt stillda krav pé resul-
tat och dverskottsgrad.

Ser vi till kvartal 3 r éverskottsgraden 83 %
vilket gor att vi under rapportperioden (1 Jan-
31 okt) nér drygt 78 %. Vi har ett budgetmal
om att nd 80 % for 2013 men da arets start
innebar hoga vinterkostnader sa gor det mélet
svirt att nd, men det ligger fast!

Nir det giller rorelseresultatet sé har det
stirkes rejilc under kvartalet, dels via en

hég éverskottsgrad men dven tack vare lig
beldning och en ligre snittrinta. Rorelsemar-
ginalen fore skatt, avskrivningar och konver-
tibelrinta uppgar for forsta gangen till éver
50 % under ett kvartal. Tredje kvartalet ligger
pa hela 55 % och for niomanadersperioden pa
48 %.

Ett nyckeltal som gt &c fel hill 4r vakansen.
Den uppgar for kvartal 3 till 7 % men det jag
vill podingtera 4r att pa rapportdagen uppgér
vakansen, sett pd 12 manader frama, till 5 %.
Vi har ett langsiktigt mal om en vakans pa

5 %, ett hogt mal over tid, sa sett till dret och
de forvirv vi gjort sd ir jag indd nojd.

Durationen pé avtalen har férlingts fran 5,3
ar till 5,4 ar vilket 4r en relativt stor férind-
ring d& tre ménader gact. Forbittringen beror
frimst pa nyforvirv men dven pa fortsatta
forhandlingar i var befintliga hyresportfolj.
Snittrdntan pd vir laneportfolj har gatt ned
trots att vi har férlingt [optiden pé véra lan
relativt tiden som gar, jag ser det som en styrka
i en fortsatt instabil finansieringsmarknad. Att
vi lyckats né en sa positiv utveckling av rintan
ir naturligtvis beroende p& marknadsliget
men framforallt en minskad risk i vért fastig-
hetsbestdnd samt att vi idag har resurser att ha
en dedikerad finansieringsansvarig som jobbar
l6pande. Hir gor Lars-Erik Larsson Frengen
ett bra jobb.

Sammanfattningsvis s skulle jag vilja pastd
att NP3s fokuseringar har gett effekt. Infér

slutet av dret vill vi fortsitta halla vira hoga
nivder pd verskottsgrad och vira nyckeltal,

men vi kommer dven att ligga fokus pa fort-
satt tillvixe.

Vi har under dret genomfért transaktioner

pa omkring 300 miljoner kronor inklusive

ett forvirv i Sundsvall efter rapportperioden.
Vi har till det skrivit avsiktsférklaringar och
processar just nu flera férvirvsavtal dir cillerd-
den sker under 2013. Mitt mél ir att slutfora
affirer for cirka 300 miljoner kronor under

sista kvartalet och det ser jag som fullt mojligt
med den information vi har idag. Jag har sagt
i tidigare rapporter att jag vill presentera en
ny geografisk marknad under 2013 dir NP3
etablerar sig och det 4r nigot som vi skall
lyckas med!

Ser vi pd framtiden sa ser det fortsatt vildigt
spinnande ut. P4 samtliga vira marknader har
vi en god efterfragan pd véra objekt, vi har en
bra marknadskontakt samt att vi ser ett utbud
av affirsmojligheter for var tillvixe som dr
fortsatt god. Jag ir stolt 6ver var organisation
som vill framét och visar resultat.

Slutligen har vi har en pigiende emission
som gor att vi kommer att kunna presentera
flertalet nya starka och intressanta dgare. Vi
har nu dven pabérjat vir emission till alla vara
befintliga aktieigare som vi avser att avsluta i
december.

NP3s utveckling i enlighet med rapporten
och det positiva gensvar vi fitt frin emission-
erna gor att jag ser positivt pd det kommande
kvartalet, pd det kommande aret och pd NP3s

framtid.

Andreas Nelvig, V

Kvartal 3 2013-09-30 2012-09-30

Nyckeltal/Fakta, tkr 3 man 9 man 9 man

Hyresintakter 38748 106 739 59139 89 888
Ekonomisk uthyrningsgrad 93 % 94 % 98 % 96 %
Overskottsgrad 83 % 78 % 83 % 78 %
Resultat fére skatt, avskrivning och konvertibelranta 19 590 50132 29 471 38741
Resultat efter finansnetto 1151 28 654 18 391 21 521
Fastigheternas bokférda varde 1492 350 1492 350 902 793 1227 890
Soliditet inklusive konvertibler 34 % 34 % 34 % 28 %
Antal aktier 295 810 295810 193 444 210298
Transaktioner fastighetsvarde 123 000 274100 510000 643000
Kassafléde fran I6pande verksamhet* 14 679 37000 18 341 26 387
Faststallt aktievarde kr/aktie 568 568 520 520

*exkl. férandring av rorelsefordringar/skulder

Ett véardeskapande fastighetsbolag med

fokus pa norra Sverige.



NP3s fastighetsbestand

Yta kvm  Hyresvarde tkr Forvarvsvarde tkr 10 storsta hyresgaster Hyrd yta Andel av total
Sundsvall 71110 54088 449 812 Tibnor 11223 55 %
Ostersund 18 664 23271 266 554 Wipro 9235 4,6 %
Gavle 48909 44919 440 370 Systembolaget 8 405 41 %
Dalarna 64 202 40 974 343 632 Nordic Flanges 7974 39%
Migrationsverket 6940 34 %
Totalt 202 885 163 252 1 500 368 Bilbolaget Fastigheter 5387 2,7 %
Swedol 5017 2,5%
CCS Healthcare 4 479 2.2%
Antal fastigheter, totalt 55 st Alfta Frakt 4360 21%
Genomsnittlig kontraktsléangd 54 ar
Kommentar fastighetsbestand
Hyresvé rde per segment NP3s fastighetsbestand uppgér vid utgéngen av september till 202 885
kvm férdelat pa 55 stycken fastigheter. Det storsta marknadsomrédet
4r Sundsvall inklusive Timra/Hirnosand och Ornsksldsvik dir NP3
B Butik 33,4 % har en yta om 71 110 kvm och ett hyresvirde som motsvarar 33 %
av bolagets totala hyresvirde. Ovriga marknadsomriden ir Dalarna
B Kontor 14,1 % (64 098 kvm), Givle (48 909 kvm) och Ostersund (18 664 kvm).
M Logistik 18,5% Bokfort virde pa fastigheterna dr knappt 1,5 miljarder kronor vilket
kan jimféras mot 0,9 miljarder vid kvartal 3 2012 och 1,2 miljarder
M Industri 235% vid ingéngen av éret. Fastigheternas marknadsvirde bedéms overstiga
B Ovrigt 104 % det totala virdet.

Kommentar aktier och genomférda emissioner

NP3s tillvixt dr beroende av externfinansiering samt tillgang till eget
kapital. Under 4rets nio férsta manader har emissioner genomférts
till nya och befintliga aktieiigare som inbringade 44,5 Mkr i nytt
kapital, dessutom har konvertibla skulder 6kat med 104 Mkr under
halvaret.

I slutet av aret kommer en inbjudan p4 ytterligare en emission som
gor det mojligt att fortsdtta den planerade tillvixten. Tillvixten
kommer framforallt att ske i befintliga marknadsomriden och ger oss
mojlighet till storre portféljallokering och riskspridning men frimst,
storre méjligheter till stordriftsfordelar i fastighetsférvaltningen.

Fastig_;hetsaffé rer

De tva till ytan storsta segmenten ir butik och industri som vardera
motsvarar ca 30 % av total yta. Mitt pa hyresvirde ir butik det enskilt
storsta segmentet med 33 % av total foljt av industri 23 % och logistik
18 %. I kategorin &vrigt finns bland annat hyresgister som Migrations-
verket och Rasta (Ténnebro).

Kvartalets forvarv och tilltraden

Under det tredje kvartalet har fastighetsaffirer for ca 123 Mkr, fordelat
pa tre fastigheter, genomférts. De nya fastigheterna ligger i Givle och
inrymmer bland annat Willys butik i Hemsta och Kunskapsskolan.

I bérjan av oktober tilltridde vi en lokal i Birsta Sundsvall och ytterli-
gare ett flertal férhandlingar dr pé vig att avslutas under kvartal 4.

Inga avyttringar av fastigheter har skett under kvartal 3 men i bérjan
av oktober sildes en fastighet i Sundsvall som ett led i omstrukture-
ringen av var fastighetsportfsl;.
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NP3 Fastigheter AB Resultat- och balansrakning - koncern

Kvartal 3 2013-09-30 2012-09-30

Resultatrékning, Tkr 3 mén 2013 9 man 9 man

Hyresintékter 41514 113 565 60 389 93104
Vakans -2766 -6 826 -1250 -3216
Fastighetskostnader -4 844 -19 606 -7715 17726
Fastighetsskatt -1849 -3432 -1728 -2217
Driftnetto 32 055 83 691 49 696 69 945
Overskottsgrad % 83% 78% 84% 78%
Avskrivningar -3749 -10 233 -3936 -7 273
Bruttoresultat 28 306 73 458 45 760 62 673
Central administration -2135 -7 507 -6 314 -8 935
Resultat vid fastighetsférséljning - 252 2 661 2036
Rérelseresultat 26 171 66 203 4 2107 55773
Finansnetto -10 330 -26 304 -16 572 -24 305
Ranta konvertibler -4.330 -11 245 -7 145 -9 947
Resultat fére skatt 11 511 28 654 18 391 21520

Kommentarer
Balansrékning - koncernen tkr 2013-09
Forvaltningsfastigheter 1492350 1227 890 Kvartalets driftnetto uppgar till 32 Mkr vilket motsvarar en
.. ) R ) o Sverskottsgrad om 83 % som ir det bista kvartalet for aret.
Ovr. materiella anlaggningstillgangar 4 304 723 Det medfor ocksd att vi nar en éverskottsgrad hictills i ar pd
Uppskjuten skattefordran 3579 3449 78 % och ligger inte lingt frin virt budgetmél om 80 %.
Finansiella anlaggningstillgangar 1067 55 Rérelseresultatet for kvartalet blir 26 Mkr en 6kning med
............... IR - R Kknappt 20 % mot kvartal 2. For tre kvartal har vi ett rorelse-
Totala anlaggningstillgangar 1501300 1232116
ggningstifgang resultat pi 66 Mkr. Resultat fore skatt for tre kvartal dr 28,6
Omséttningstillgdngar 29 041 11210 Mker.
Kassabank . vevernrreersssrssrssnees S B ... 31858, Hyresintikter fore vakans for kvartal 3 uppgar till 41,5 Mkr
Totala omsattningstillgangar 85 485 45 874 vilket 4r en 6kning med knappt 9 % mot féregdende kvartal.
o Vakansen uppgir till 2,8 Mkr som motsvarar en ekonomisk ut-
Totala tillgangar 1586785 1277990 hyrningsgrad om 93 %. Fér tre kvartal har vi intikter om 113,5
Mkr och vakans pa 6,8 Mkr vilket motsvarar en ekonomisk
Bundet eget kapital 20 858 14872 uthyrningsgrad om 94 %.
Fritt eget kapital 172 731 109 982 Drift- och underhallskostnader for kvartalet ir relativt laga,
ol 3 0 242 289 en f8ljd av att det 4r sommarmanader som ger laga el- och vir-
KO A S 4647 ......... 4 ......... mekostnader. Vi har dock haft kostnader for planerat underhall
Totalt eget kapital 539 996 367 143 och reparationer under kvartalet d mycket av det arbetet med
Avsttningar 51462 43732 fordel gors under sommarperioden.
Langfristiga skulder till kreditinstitut 887 449 735 231 Finansnetto for kvartalet dr hogre 4n tidigare kvartal vilket 4r
. . en foljd av dkad belaning vid nya forvirv. Fastigheternas bok-
Dvriga langfristiga skulder ESSSS 9057 . 15388 forda viirde vid utgangen av 30 september var 1 492 Mkr.
Totala langfristiga skulder 942 010 794 351 Likvida medel uppgar till 56 Mkr vilket 4r hégt men beror pd
Kortfristiga rantebarande skulder 19 442 59 761 att vi har pagaende f6rvirv dir medlen kommer att anvindas
Ovri kuld 85 338 54735 till investeringar i nya fastigheter.
vriga skulder
Totala kortfristiga skulder 104 780 116 496
Totalt eget kapital och skulder 1586 785 1277 990




Finansiering

Finansiering, tkr september 2013

Antal lan 52
Total laneskuld 905 891
Genomsnittlig rénta, laneskuld 392 %
Konvertibellan 346 407
Genomsnittlig rénta, konvertibler 5%
Kassa & bank 56 444
Lan i % av fastighetsvéarde 60,7 %
Soliditet inklusive konvertibler 34 %

Laneforfallostruktur 2013-10-01

Langfristigt Mkr
1-2ar 176,2
2-3ar 3233
3-4ar 200,3
4-53ar 90,5
5-10ar 59,1
10 - ar 13,0
Summa 862,4
Kortfristigt Mkr
0-1ar 43,5
Totalt 905,9

Genomsnittlig 16ptiden pa laneavtalen &r 3,2 ar.

Kassaflode tkr Not  2013-09 2012
Resultat efter finansiella poster 28 654 21520
Justering poster som inte ingar i kassaflodet 1 9 981 4 850
Betald skatt -1635 17
Forandring rérelsefodringar/skulder -2 521 7178
Kassafléden fran I6pande verksamheten 34 479 33565
Investeringsverksamheten

Forvarv fastigheter -54280 143775
Forsaljning fastigheter 2 2 261 18 268
Investeringar i befintliga fastigheter -8970 -32 964
Minskning av finansiella tillgangar - -28
Kassafldden fran investeringsverksamheten -60 989 -158 499
Finansieringsverksamheten

Tillfort kapital (emissioner) 25772 38483
Forandring av réntebérande skulder 22518 109 118
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 48 290 147 601
Periodens kassafléde 21780 22 667

Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys tkr

Justering poster som inte ingar i kassaflédet

Ranteforfallostruktur 2013-10-01 Avskrivningar 10233
Rearesultat férséljning av dotterféretag -252
. Not 1 9981
0-1ar 566,7
1-2ar 77,1 Férséljning fastigheter
2-3ar 0,0 Forvaltningsfastigheter 3698
3-4ar 124,2 Rorelseskulder, netto 16
4-5ar 840 Likvida medel 50
5 &r- 539 Erhéllen kopeskilling 231
Avgar likvida medel -50
Totalt 905,9 Paverkan likvida medel Not 2 2261

Snittréanta 3,92 %

Kommentar finansiering

NP3s rintebirande skulder till bank uppgick till cirka 905 Mkr. Den
genomsnittliga rintan pd lineskulderna, inklusive kostnad for kapital-
bindning och derivatavtal, uppgick till 3,92 % vilket kan jimféras med
en snittrinta pa 4,16 % vid drets ingéng.

Kapitalbindningstiden ir varierad mellan 1-5 ir for att nd en trygg
finansiering. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden ér ca 3,2 4r.
Cirka 61 % av lineportfoljen ar knuten till Stibor 90 dagar. Savil kapital-
som rintebindningstider har forlingts under dret till foljd av omfér-
handlade kreditavtal. Trots forbdttrad kapitalsikring har snittrintan
siankts pé lineportf6ljen.

NP3 har under dret stillt ut konvertibelldn i samband med emissioner
om 104 Mkr. Konvertibelldnet 16per med en arlig nominell rinta om
5 %. Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till

56 Mkr.

Kommentar kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férindring av rorel-
sekapital uppgick till 37 Mkr, att jimféra mot 18 Mkr efter kvartal 3
foregaende 4r. Investeringsverksamheten landar netto pé - 61 miljoner
(- 93) dir den stora delen avser férvirv av fastigheter genom bolag,

54 Mkr, samt investeringar i befintligt bestand, 9 Mkr.

Finansieringsverksamheten har netto inbringat 48 Mkr dir emissio-
nen i april gav 25,8 Mkr (131 Mkr 2012) i nytt kapital, nyupptagna
lan uppgér till 424 Mkr varav 320 Mkr avser extern finansiering hos
bank och 104 Mkr ir konvertibla lin. I samband med omliggning av
lan och nyfdrviry har amortering av lineskulder gjorts med - 401 Mkr.

Kassaflode for de forsta tre kvartalen uppgar till 21,8 Mkr (60 Mkr
foregdende 4r).



