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VD ord

Starkt overskottsgrad trots tuff vinter

Arets férsta kvartal paverkas som vanligt
av vinterkostnader. Vi har haft en rejal
norrléandsk vinter med stora méngder
sno vilket gjort att vi fatt hogre kostnader
an budgeterat pa snéréjning inklusive
takskottning. Trots detta sa starker vi

var dverskottsgrad i jamforelse mot sista
kvartalet 2012 med 5 % med jamférbart
bestand. Vi har en budget for helaret pa
80 % overskottsgrad och nar 73 % for
forsta kvartalet. Sett dver helaret sa skall
vi kunna na budgeten trots den tuffa
starten pa aret.

Ett resultat som bekraftar att vi skall
vara néjda med kvartalet ar resultatet
fore skatt, avskrivningar och konvertibel-
ranta, det vill sga NP3s dgares resultat
fore skatt. Resultatet ar dver 13 miljoner
kronor vilket motsvarar cirka 41 % av
hyresintakterna, sett till kvartal 1 2012

sa var det motsvarande resultatet cirka
34 % och sett till kvartal 4 2012 med jam-
forbart bestand lag talet pa 30 %.

Uthyrningsgraden &r 95 % for perioden
och den kommer allt annat lika, - att
starkas under aret da vi har gjort flera
nya uthyrningar under kvartalet och efter
rapportdagen som fortfarande inte fatt
genomslag. Att vi starker uthyrningsgra-
den starker min tro att vi skall na vara
budgetmal for 2013. Vi har &ven arbetat
aktivt med att férlanga hyresdurationen
pa befintligt bestand vilket vi natt fram-
gangar med som kommer att visa sig
under nérmaste kvartalen.

Nar det géller pagadende och avslutade
férvarv sa har vi under 2013 hittills ge-
nomfort tre forvarv och vi har ytterligare
affarer pa gang som férhoppningsvis
skall avslutas under bérjan av maj. De
hittills genomférda affarerna motsvarar
ett fastighetsvarde om cirka 130 miljoner
kronor och mest ként av dessa ar
Tonnebro Vardshus som jag bedémer
som en valdigt attraktiv investering uti-
fran den kontraktslangd, hyresgést och

avkastning som den fastigheten bidrar
med. Jag ar aven véldigt glad dver var
okade nérvaro i bade Gévle och Dalarna.

Na&r vi nu avslutar pagaende emissions-
omgang, sa har vi fatt in resurser som
ger oss fortsatt mojlighet till expansion
och som jag ndmner ovan har vi flera
affarer pa gang och vi underséker dven
andra mgjliga affarer pa marknaden som
vi bedémer som intressanta.

Min férhoppning ar att vi skall na vart
tillvaxtmal pa 1 miljard under 2013 med
lika bra affarer som vi hittills genomfért,
malet &r hogt satt men jag tycker att det
fortfarande ar fullt realistiskt.
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Andreas Nelvig,

Kvartal 1 Kvartal 1 2012
Nyckeltal/Fakta, tkr 3 man 2013 3 man 2012 12 mén
Hyresintakter 32243 15 829 89 888
Ekonomisk uthyrningsgrad 95 % 97 % 96 %
Overskottsgrad 73 % 77 % 78 %
Resultat fore skatt, avskrivning och konvertibelranta 13159 5438 38 741
Resultat efter finansnetto 6639 2 646 21 521
Fastigheternas bokférda vérde 1226 279 600 267 1227 890
Soliditet inklusive konvertibler 28 % 38 % 28 %
Antal aktier 210 298 165433 210 298
Transaktioner fastighetsvarde -3718 122 225 643000
Kassaflode fran I6pande verksamhet* 8 975 6660 26 387

*exkl. férandring av rérelsefordringar/skulder

Ett vardeskapande fastighetsbolag med fokus pa norra Sverige.



NP3s fastighetsbestand

Bokfért fastig-
Yta kvm  Hyresvérde tkr hetsvarde tkr
Sundsvall 71 285 53216 450418
Ostersund 18 664 23017 266 554
Gavle 29796 24981 216 981
Dalarna 45503 35897 292 326
Totalt 165 248 135 873 1226 279
2013-03-31
Antal fastigheter, totalt 43 st
Genomsnittlig kontraktsléangd 53ar
Hyresvarde per segment

‘ M Butik 30,2 %

B Kontor 13,7 %

M Logistik 20,0 %

M Industri 31,2%

B Ovrigt 4,9 %

«

Kommentar aktier och stundande emission

NP3s fortsatta tillvaxt ar starkt beroende av externfinansie-
ring samt tillgang till eget kapital.

I manadsskiftet har en riktad emission genomférts om 25 mkr,
varav 17,5 mkr konvertibla skuldebrev. Under april genomférs
en ytterligare nyemission mot befintliga och nya &gare pa
cirka 112 mkr varav ca 78 mkr som konvertibla skuldebrev.
Emissionen skapar forutsattningar att fortsatta den planera-
de expansionen.

Tillvaxten kommer framférallt att ske i befintliga marknads-
omraden och ger oss méjlighet till storre portfoljallokering,
men framst, storre mojligheter till stordriftsfordelar i fastig-
hetsférvaltningen.

10 stdrsta hyresgéster Hyrd yta Andel av total
Tibnor 11223 6,8 %
Wipro 9 235 5,6 %
Systembolaget 8405 51%
Nordic Flanges 7974 4.8 %
Migrationsverket 6940 4,2%
Bilbolaget Fastigheter 5387 33%
Swedol 5017 3,0%
Posten 5008 3,0%
Alfta Frakt 4 360 2,6%
Rusta 4 321 2,6 %

Kommentar fastighetsbestand

NP3s fastighetsbestand nar vid utgangen av mars 2013
165 248 kvadratmeter fordelat pa 43 stycken fastigheter.

Det storsta marknadsomradet ar Sundsvall inklusive Timra/
Harndsand och Ornskéldsvik dar NP3 har en yta om 71 285
kvadratmeter. Ovriga marknadsomraden ar Dalarna

(45 503 kvm), Gavle (29 796 kvm) och Ostersund (18 664 kvm).

Bokfort varde pa fastigheterna ar drygt 1,2 miljarder kronor
vilket kan jamféras mot 0,6 miljarder vid kvartal 1 2012.

Genomsnittlig hyreskontraktsléangd har 6kat fran 5,2 till 5,3 ar.

Kvartalets forvarv och tilltraden

| mars férvarvades cirka 20 000 kvm i ett fastighetsbestand

i Dalarna. Fem av fastigheterna ar beldgna i Falun och tva i
Leksand. Forvarvet och &r ett led i bolagets strategi att vaxa
i befintliga marknader. Under kvartalet har ett antal férhand-
lingar om férvary forts som avslutas i borjan av kvartal 2,
déribland kan ndmnas forvérvet av Séderhamn Ténnebro 1:5
(se nedan) och Néringen 18:8 i Gavle. Inga nya tilltraden har
skett under kvartal 1.

| bérjan av januari avyttrades tva fastigheter i Sundsvall som
ett led i den pagaende omstruktureringen av portfdljen.
Ytterligare forséljningar av ett antal fastigheter kommer att
genomféras under aret.

Fastig_;hetsaffé rer

‘ Séderhamn Ténnebro 1:5




NP3 Fastigheter AB Resultat- och balansrakning - koncern

Kvartal 1 Kvartal 1
Resultatrékning, tkr 3 méan 2013 3 méan 2012
Hyresvérde 34 053 16 321 93104
Vakans -1 810 -492 -3216
Fastighetskostnader -7 992 -3225 -17726
Fastighetsskatt -735 -466 -2217
Driftnetto 23 516 12 138 69 945
Overskottsgrad % 73% 77% 78%
Avskrivningar -3050 -983 <7273
Bruttoresultat 20 466 11 156 62 673
Central administration -2 630 -1790 -8 935
Resultat vid fastighetsforséljning 252 - 2036
Rérelseresultat 18 088 9 366 55773
Finansnetto -7 979 -4 910 -24 305
Réanta konvertibler -3470 -1809 -9 947
Resultat fére skatt 6 639 2 647 21520
Skatt pa arets resultat -1098
Arets resultat 20 422

Balansrékning - koncernen tkr 2013-03
Forvaltningsfastigheter 1226279 1227890
Ovr. materiella anlaggningstillgangar 1128 723
Uppskjuten skattefordran 3534 3449
[Finansiella anlaggningstilgangar | 282 .. 2.
Totala anlaggningstillgangar 1231223 1232116
Omsattningstillgangar 47 945 11210
Kassabank eererrrrsccenneee B ... 31554,
Totala omséttningstillgangar 82 475 45 874
Totala tillgangar 1313698 1277 990

Kommentarer

Kvartalets driftnetto uppgar
till 23,5 mkr vilket motsvarar
en dverskottsgrad om 73 %.
Roérelseresultat nar 18 mkr
och resultat fore skatt 6,6 mkr.

Hyresintakter for kvartalet
uppgar till 32,2 mkr, motsva-
rande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 95 % att jamfo-
ra mot 97 % for kvartal 1 2012
och 97 % for helaret 2012.

Drift och underhallskostna-
der for kvartalet uppgar till
knappt 8 mkr vilket motsvarar
cirka 48 kr/kvm. Det kan jam-
féras mot cirka 50 kr/kvm for
kvartal 1 2012. Under kvartal
1 &r det hégre kostnader an
budgeterat for takskottning,
is och snéhantering samt
varme. Det gor att dverskotts-
graden hamnar pa en lagre
niva an budgeterat for kvar-
talet men for helaret bedéms
budgeterad éverskottsgrad
pa 80 % att nas.

Balansrékning - koncernen tkr 2013-03
Bundet eget kapital 14 872 14872
Fritt eget kapital 115 664 109 982
Konvertbler 20653 | 202289,
Totalt eget kapital 373 189 367 143
Avsattningar 43 695 43732
Langfristiga skulder till kreditinstitut 731 931 735 231
Quiiga langfristiga skulder . 4468 ..153%8,
Totala langfristiga skulder 780 090 794 351
Kortfristiga rantebérande skulder 66 047 46164
QGASKUIIET - eereeenee et BR ... 70332,
Totala kortfristiga skulder 160 420 116 496
Totalt eget kapital och skulder 1313698 1277 990

Resultat av fastighetsfor-
séljningar avser tva mindre
fastigheter i Sundsvallsom-
radet som &r en del av den
pagaende omstruktureringen
av fastighetsportféljen.

Periodens totala finansnetto
uppgar till -11,4 mkr. Perio-
dens rantekostnader ar forde-
lade pa 8 mkr externa réntor
och 3,5 mkr konvertibelranta.

Forvaltningsfastigheternas
varde uppgar per utgangen
av mars 1 226 mkr. Féréand-

ringen fran arsskiftet ar salda
fastigheter, avskrivningar
samt investeringar i befintliga
fastigheter.

Likvida medel i form av kassa
och bank uppgar till 35 mkr
vilket &r i samma niva som vid
arsskiftet.



Finansiering

Finansiering, tkr mars 2013 Kassafléde tkr Not 2013-03 2012
Antal 1&n 36 Resultat efter finansiella poster 6 639 21521
Total ldneskuld 745292 Justering poster som inte ingari kassaflodet 1 2798 4850
Genomsnittlig rénta, laneskuld 4,03 % Betald skatt 462 935
Konvertibellan 242 653
G — " o) s Forandring rorelsefodringar/skulder 16 015 40454
enomsnittlig rénta, konvertibler 7 P 1 P
Kassa & bank 34 530 Kassafloden fran I6pande verksamheten 24 990 65 890
L&n i % av fastighetsvérde 60,8 % Investeringsverksamheten
Soliditet inklusive konvertibler 28 % o )
Forvarv fastigheter -85 143775
Laneférfallostruktur 2013-03-31 Forsaljning fastigheter 2 2 261 18 268
Investeringar i fastigheter -5563 -33 009
Langfristigt mkr
Y 2686 Investering/minskning av finansiella tillgangar -227 17
-2ar o T T T T T T T L S
2-3ar 2485 Kassafléden fran investeringsverksamheten -3 614 -158 499
3-44r 0,0 Finansieringsverksamheten
4-5ar 130,4 s ) o
5 104 00 Tillfort kapital (emissioner) 0 34808
-10 ar ,
10- &r 133 Forandring av rantebérande skulder -21 512 80468
Summa 660,8 Kassafldde fran finansieringsverksamheten -21 512 115 276
Periodens kassafléde -136 22 667
Kortfristigt mkr
0-1ar 84,5
E—— 153 Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys tkr
otalt ,
Genomsnittlig I5ptiden p3 laneavtalen &r 3 &r. Justering poster som inte ingar i kassaflédet Not 1
Avskrivningar 3050
Rantefsrfallostruktur 2013-03-31 Rearesultat forsaljning av dotterféretag -252
2798
0-1ar 541,4 Avyttring av dotterféretag
1-24r 122,9 Forvaltningsfastigheter 3718
2_-3ar 0,0 Rorelseskulder, netto -1709
3-4&r 00 Likvida medel 50
4.53r 810 Erhallen képeskilling 231
Avgar likvida medel -50
Totalt 745,3 Paverkan likvida medel Not 2 2261

Snittranta 4,03 %

Kommentar finansiering

NP3s rantebérande skulder till bank uppgick till cirka 745 mkr.
Den genomsnittliga rantan pa laneskulderna, inklusive kost-
nad for kapitalbindning och derivatavtal, uppgick per rapport-
dagen till 4,03 %.

Kapitalbindningstiden ar varierad mellan 1-5 ar fér att na en
trygg finansiering. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
ar cirka 3 ar. Cirka 79 % av laneportféljen &r knuten till Stibor
90 dagar.

NP3 har under perioden 1 januari till 31 mars 2013 stallt ut
konvertibellan i samband med emissioner om 0,364 mkr.
Konvertibellanet I6per med en arlig nominell ranta om 5 %.

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till
35 mkr (114,7).

Kommentar kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick till 9 mkr (6,6 mkr i kvartal 1 2012).
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med
netto -3,6 mkr (-1,4) framst beroende pa forsaljning av tva
fastigheter, 2,2 mkr, samt investeringar i befintligt fastighets-
bestand, -5,6 mkr. Genomslag pa hyresgastanpassningarna
och ombyggnationerna sker |[6pande under 2013.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har paverkat
periodens kassafldde med -21,5 mkr pa grund av amortering
av laneskulder. Periodens totala kassafléde uppgar till -0,1
(102,6).



