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FASTIGHETER

VD ord

Ett starkt avslut 2013

Kvartal 4 priglades av en stark tillvixt och dir

vi tog forsta steget in i tva nya marknader, Umed
och Luled. Det kinns som ett viktigt steg i NP3s
utveckling att investera i tvd expansiva norrlindska
regioner. Det dr nu ett naturligt steg att fortsitta
vér expansion i de nya regionerna for att bilda ef-
fektiva marknadsomraden och da ir volym en for-
utsittning. Under kvartal 4 forvirvades fastigheter
for omkring 240 miljoner kronor, vilket ir i linje
med uppsatta mal. Totalt har vi nu en fastighets-
portfolj med ett marknadsvirde pd nigot under 2
miljarder kronor som omfattar cirka 240 000 kvm
kommersiella lokaler i Norrland, jag kinner mig
stolt 6ver det vi i NP3 har skapat tillsammans.

Fér kvartalet paverkar de nya fastigheterna
resultatet ritt kraftigt, ndgra av forvirven har

lagre 6verskottsgrad 4n vart tidigare snitt men till
fortsatt hoga avkastningsnivier. Overskottsgraden
for kvartalet uppgick till 78 % vilket ir en fortsatt
hég niva. Aven om vi satsade pa att na 80 % pa hel-
dret si 4r 78 % som vi slutgiltigt landade pa en bra
overskottsgrad med hinsyn till den start vi hade

pa dret och de forvintade utfallen pa nyforvirven.
Under 2013 s har vi arbetat med att forbittra
overskottsgraden i bestindet via forsiljning av
fastigheter, omférhandlingar av nya hyresavtal men
dven i det dagliga arbetet. Virt arbete syns tydligt

i vara rapporter och kommer fortsatt att ge genom-

slag under 2014.

Agarrcsultatet, det vill siga resultatet fore skatt, av-
skrivningar och konvertibelrinta uppgér for helaret
och iven for kvartal 4 till ca 47 %. Med fortsatt
laga rintor och en god éverskottsgrad sa bor vi dven
fortsiteningsvis lyckas hilla fast vid denna niva.

Jag ser tillbaka pd ett totalt sett framgangsrikt
kvartal och pa hela 2013, ett ar d4 vi ville in i en ny
marknad, ett &r dé vi ville fortsitta expandera kraf-
tigt men 4nd4 véirda véra fina nyckeltal. Nir vi nu
summerar ret s tycker jag att vi har lyckats! Nu
ser vi framédt mot nya mojligheter under 2014 dir
vi gir in med en stark kassa, outnyttjade kreditlof-
ten, bra kassafldden, goda bankrelationer och ett
vilskétt bolag och fastighetsbestand. Det gor att
jag med en bra kinsla kan fortsitta sitta hoga mal
pa tillvixt, pd vara nyckeltal och pd att vara ett av
Norrlands mest spinnande bolag och hyresvird.

Hoppas vi ses pa Arsstimman den 3 april!

Andreas Nelvig, VD
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Ett vérdeskapande fastighetsbolag med fokus pa Norra Sverige.



2013 i korthet och NP3s fastighetsbestand

Aret i korthet

Q1

| slutet av 2012 gjordes ett stort forvéary vilket vi fortsatte att
arbeta med under 2013 ars forsta kvartal. Tva fastigheter séljs
som ett led i omstrukturering av portféljen. | februari flyttade
NP3s organisation in i en egen fastighet med nytt kontor i
Sundsvall som anpassats efter var verksamhet. Resultatmas-
sigt paverkades det forsta kvartalet av kostnader fér kyla och
sno vilket drog ner driftnetto till 23 Mkr och dverskottsgraden
till 73 %. Den ekonomiska uthyrningsgraden ligger pa 95 %.

Q2

Under arets andra kvartal nar NP3 ett fastighetsvéarde 6ver

1,5 Mkr i tilltradda och signerade affarer genom férvarv av fyra
fastigheter i Naringen i Gavle, fastigheten Ténnebro i Séder-
hamn, samt tva fastigheter i Hemsta Gavle. Under kvartalet
genomférdes tre nyemissioner om totalt 148 Mkr. Under april
holls bolagets ordinarie arsstamma. Driftnetto for kvartal 2 nar
28 Mkr och 6verskottsgraden 79 %.

Hyresvarde per segment

' W Butik 331%
B Kontor 10,7 %
M Logistik 19,6 %
B Industri 26,1 %
~' W Ovrigt 10,5 %

Kommentar marknad och fastighetsbestand

NP3s fastighetsbestand omfattar vid arsskiftet 66 stycken fastig-
heter och en uthyrningsbar yta om ca 237 000 kvm. Under det
sista kvartalet tillkom tva nya marknadsomraden, Umea samt
Luled. | Umea uppgar bestandet till ca 15000 kvm och i Lulea

ca 6 000 kvm. Det storsta marknadsomradet ar fortfarande
Sundsvall, bade till fastighetsvarde och yta, foljt av Gavle sett till
fastighetsvardet och Dalarna vid jamférelse mot yta. | Gavle har
NP3 under 2013 expanderat kraftigt genom forvarv och framst

i ett segment med nybyggda/nyrenoverade fastigheter som
genererar hoga kvadratmeterpriser. Segmentsférdelningen féljer
vara uppsatta mal och visar tydligt att vi inte har nagot éverrepre-
senterat segment.

Totalt uppgar fastigheternas bokférda varde till drygt 1,7 Mdkr
och marknadsvardet bedéms fortsatt ligga 6ver de bokférda
vardena.

Efter de senaste forvarven ingar nu Ramirent och Svensk Cater i
NP3s férteckning éver de 10 storsta hyresgésterna sett till hyrd
yta. Bada &r starka bolag med tva véletablerade varumérken som
vi ser som langsiktigt bra hyresgéaster till NP3. For férsta gangen
sedan bolagets bildande har NP3 nu ingen enskild hyresgést 6ver
5% av var totala allokering till ytan vilket har legat i vara langsik-
tiga mal.

Forvarv och tilltraden/frantraden

Under sista kvartalet sa forvarvade och tilltrédde NP3 13 stycken
fastigheter pa fem orter om ett totalt varde pa cirka 240 Mkr. Un-
der kvartalet genomférdes en mindre forsaljning av en fastighet i
Sundsvall for att fortsatt forbattra fastighetsportfoljen.

Q3

Det tredje kvartalet med sommarmanader ar arets starkaste
med mycket positiva nyckeltal vilket ocksa ar i enlighet med
plan. Rorelseresultatet starks rejélt under kvartalet dels till
foljd av hégt driftnetto om 32 Mkr (83 %) men dven tack vare
lag beldning och lagre snittrénta. En fastighet i Hemsta Gévle
forvarvas.

Q4

Ett stort antal férvarv gérs under kvartalet. Enskilda fastig-
hetsaffarer gérs i Umed, Sundsvall och Ostersund dessutom
forvérvas en fastighetsportfolj om 5 fastigheter i Umea samt
en fastighetsportfolj om 5 fastigheter spridda i Sundsvall,
Ume3, Luled och Ostersund. Aven en férsélining av en mindre
fastighet genomférs i Sundsvall. Under kvartalet gors tva
nyemissioner om totalt 91 Mkr. Jamfért mot 2012 mérker vi
stor skillnad pa det sista kvartalets resultat da vi far med oss
positiva effekter fran vara forvérv vilket slar igenom pa dver-
skottsgraden som nar 78 % att jamfora mot 69 %.

10 stérsta hyresgaster Hyrdyta  Andel av total
Tibnor 11223 4,7%
Svensk Cater 8 990 3,8%
Systembolaget 8 405 3,5%
Wipro 8235 3,5%
Ramirent 8 135 3,4%
Nordic Flanges 7974 3,4%
Migrationsverket 6940 2.9%
Bilbolaget 6187 2,6%
Swedol 5017 2,1%
Posten Logistik 5008 2,1%

Fast.varde tkr

Hyresvarde tkr

Sundsvall 76 927 58 805 492 300
Ostersund 26 285 30634 328000
Gavle 48 891 44729 426 960
Dalarna 64202 42 114 360 600
Umea 15 269 11085 102 900
Luled 5405 2315 26 200
Totalt 236 979 189 682 1736 960
Totalt antal fastigheter 66
Genomsnittlig kontraktslangd 53ar
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NP3 Resultat- och balansrakning 2013

Resultatrékning, tkr Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4 2012
Hyresintékter 34053 37998 41 514 44724 158 289 93 502
Vakans inklusive hyresrabatter -1810 -2 250 -2766 -2293 -9 119 -3614
Fastighetskostnader -7 992 -6780 -4 844 -8 362 -27 978 -17 726
Fastighetsskatt -735 -848 -1 849 -1405 -4.837 2217
Ovriga intakter 285 285 0
Driftnetto 23 516 28 120 32055 32949 116 640 69 945
Overskottsgrad % 73% 79% 83% 78% 78% 78%
Avskrivningar -3050 -3434 -3749 -4 279 -14 512 -7 273
Bruttoresultat 20 466 24 686 28 306 28 670 102 128 62 672
Central administration -2630 -2742 -2135 -2965 -10472 -8 936
Resultat vid fastighetsforséljning 252 0 0 -469 =217 2036
Rérelseresultat 18 088 21944 26 171 25 236 91 439 55 772
Finansnetto -7 979 -7 995 -9 874 -10 206 -36 054 -24 305
Rénta konvertibler -3470 -3445 -4 330 -4712 -15 957 -9 947
Resultat fére skatt 6 639 10 504 11 967 10 318 39 428 21 520
Skatt pa arets resultat och uppskjutande skatt 858 -1 098
Arets resultat 40256 20422
Balansrékning - koncern tkr 2013 2012 Balansrékning - koncern tkr 2013 2012
Forvaltningsfastigheter 1726755 1227890 Bundet eget kapital 24 576 14 872
Rorelsefastigheter 11 201 0 Fritt eget kapital 210 594 109 982
Ovr. materiella anldggningstillg. 2772 723 Konvertibler 410 449 242 289
Uppskjuten skattefordran 3144 3449  Totaltegetkapital 645619 367143
Finansiella anlaggningstillgangar 177 55 Avséattningar 57 862 43732
Totala anléggningstillgingar 1744049 1232116 | Langfristiga skulder til kreditinst. 992876 735231
Kortfristiga fordringar 15046 11210 Ovriga langfristiga skulder 3099 15 388
Kassa och bank 57216 34664 | Totalalangfristiga skulder 995975 750 619
Totala omsattningstiligangar 72262 45874 | Kortfristiga rantebérande skulder 55762 73699
Totala tillgangar 1816 312 1 277 990 Ovriga skulder 61094 42797
. Tota|a kortfn st,ga Sk u|de r ................. 11 6 85 6 ...... 11 6 496 N
Totalt eget kapital och skulder 1816 312 1277 990

Kommentarer

Resultatet i kvartal 4 &r normalt lite lagre
&n dvriga, men i ar har vi ett starkt resultat
dven kvartal 4 dar vi nar en éverskottsgrad
om 78 % och 33 Mkr. Vi hade rdknat med
fortsatt bra resultat till f6ljd av att arets
férvarv nu borjar fa genomslag men dven
den milda hosten 2013 paverkar resulta-
tet positivt. Vi kan darfor halla kvar var
dverskottsgrad om 78 % som vi hade efter
9 ménader aret ut vilket motsvarar ett drift-
netto for helaret om 117 Mkr.

Drift- och underhallskostnader for kvar-
talet &r paverkat av tilltraden sent under
aret samt att flera leverantorer varit sen
med fakturering fran kvartal 3. Av arets

fastighetskostnader om 28 Mkr avser ca

6 Mkr rep och underhall och évriga 22 Mkr
ar forvaltning och drift. Andrade vérden
pa fastighetsskatt slog igenom retroaktivt
for aret i kvartal 3 vilket medfér att den
periodens kostnad ar hog, for kvartal 4 ar
nivan tillbaka till normala nivaer. Rérelse-
resultatet for kvartalet blir 25 Mkr. Fér hela
aret har vi ett rorelseresultat pa 91 Mkr att
jamféra mot 56 Mkr fér 2012.

Finansnetto for kvartalet ar i linje med for-
vantat och fortsatt pa lag niva till foljd av
det laga rénteldget. Korrigering avseende
finansnetto i kvartal 3 har skett fran forega-
ende kvartalsrapport med 456 Tkr till foljd

av felaktig periodisering av swapkostnader.

Resultat fore skatt &r 10 Mkr vilket motsva-
rar 24 % av hyresintakterna, totalt resultat
foére skatt for aret 39 Mkr. Arets skattepost
har paverkats av att uppskjuten skatt

vid forvarv i enlighet med riktlinjer fran
Svenskt Fastighetsindex har sénkts fran 7 %
till 5,5 % vilket ger en positiv effekt pa
arets skatt.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde
pa balansdagen ar 1 727 Mkr vilket &r

0,5 Mdkr hégre dn ingadngen pa aret. Fast-
igheten dér vi har NP3s huvudkontor har
omklassificerats till rorelsefastighet.
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NP3 Finansiering

Kommenta r ﬂ nansiering Finansiering, tkr december 2013
Koncernens eget kapital uppgar vid arsskiftet till 235 Mkr (646 Mkr Antal lan 56
inklusive konvertibla lan). Soliditeten inklusive konvertibla lan Total laneskuld 1006718
ar 36 %. Att soliditeten &r hog beror framst pa att nyemissioner

under aret har inbringat nytt kapital som medfért en mojlighet Genomsnittlig rénta, laneskuld 3.91%
att finansiera vissa férvérv utan underliggande bankfinansiering. Konvertibellan 410 449
Detta visar sig dven genom att beladningsgraden har sjunkit till

58 %. Det langsiktigt malet for beldningsgrad &r 60-65 %. Genomsnittlig rénta, konvertibler 5%
Rantebarande skulder till bank uppgar till 1 007 Mkr férdelade Kassa & bank 57 216

pa 56 lan hos 8 olika kreditgivare. 2013 har praglats av en gene-

rellt lag ekonomisk aktivitet med mycket lag tillvaxt och fallande Belaningsgrad >8%
priser. Riksbankens atgérder med sédnkning av reporanta har starkt Soliditet inklusive konvertibler 36%
paverkat saval de korta som langa réntorna. NP3s rantor ar till
storsta delen bundna till 3 manader Stibor vilket har bidragit till NP3 har under &ret stallt ut konvertibla Ian till ett belopp om
de laga réntekostnaderna. Vid arsskiftet uppgar snittrantan till 168 Mkr vilket totalt vid arsskiftet uppgér till 410 Mkr. De konverti-
3,91 % inklusive kostnader for réntesékringar. bla ldnen I6per med en arlig nominell rénta om 5 %. Koncernens
Kapitalbindningstiden ar varierad mellan 1 till 5 &r for att né en likvida medel uppgar vid érsskiftet till 57 Mkr. Utéver detta har
trygg finansiering. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden ar koncernen en outnyttjad checkkredit pa 10 Mkr samt outnyttjade
3,3 4r. kreditlimiter om cirka 80 Mkr.
Laneférfallostruktur 2013-12-31 Rénteférfallostruktur 2013-12-31
Langfristigt Mkr 2012-12-31 Mkr 2012-12-31
1-24r 187,2 2623 0-Tar 7449 619,6
2-3ar 383, 120,7 1-2ar 0,0 40,5
3-43r 172,6 137,7  2-3ar 0,0 6,8
4-5ar 90,1 1307  3-4ar 1241 0
5-10ar 75,9 0 4-5ar 83,8 81,0
908,9 651,4 5ar- 53,9 0
Kortfristigt Mkr Totalt 1.006,7 7479
0-14r 97,8 96,5  Snittrinta 391 % (4,16 %)
Totalt 1.006,7 747,9 Genomsnittlig réantebindning 17 manader (6 man)

Genomsnittlig 16ptiden pa laneavtalen ar 3,3 ar. (3 ar) Stiborbaserad upplaning 587 Mkr

Angvilten 6 i Ostersund ett av férvérven som gjordes under sista kvartalet.
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