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Hovedpunkter 

·  Enda et kvartal med stabil utvikling i investerings eiendommenes verdi og sterk 
kontantstrøm fra driften, 1,16 kroner pr. aksje (0, 53 kroner) 

·  Gjennomført fortrinnsrettsemisjon på 100 millioner kroner i desember, egenkapital pr. 
aksje på 28 kroner ved utgangen av året (35 kroner)  

·  Redusert eiendelsverdi og refinansieringsbehov ette r slaget av fem eiendommer, verdien 
av investeringseiendommer - 4 679 millioner kroner pr utgangen av året 

·  Betydelig bedret finansiell stilling, egenkapitalan del på 19,0 prosent (15,7 prosent) og 
kontantbeholdning på 327 millioner kroner (209 mill ioner kroner) 

·  Fokus på drift og utvikling av eksisterende eiendom mer i 2010  

Administrerende direktørs kommentar 

Det siste kvartalet i 2009 markerte avslutningen på et 
år med restrukturering og endring. Salget av fem 
eiendommer ble sluttført, vi inngikk avtaler relatert til 
lånebetingelser for de to største porteføljene og vi 
gjennomførte en fortrinnsrettsemisjon på 100 
millioner kroner. Alle disse tre tiltakene bidro til 
bedre stabilitet og større fleksibilitet for selskapet.  

Fra et driftsmessig ståsted er jeg tilfreds med at mer 
enn halvparten av de 16 000 kvm som ble ledige i vår 
eiendom i Linköping etter en konkurs i juli nå er 
utleid. Vi signerte også sent i fjor en kontrakt på utleie 
av ca. 4 300 kvm i Karlstad. I tillegg fortsetter 
kontantstrøm fra drift å være sterk.  

Verdijustert egenkapital per aksje ble redusert fra 35 
kroner i tredje kvartal til 28 kroner ved slutten av 
2009. Nedgangen skyldes hovedsakelig utvanning fra 
fortrinnsrettsemisjon. På den annen side så har 
egenkapitalgraden øket fra 16,6 % i tredje kvartal til 
19,0 % ved årets slutt. Den finansielle stilling er 
dermed bedret.  

2009 var et utfordrende år for de fleste 
eiendomsselskap. Som vi rapporterte gjennom året bar 
vi med oss en bekymring når det gjaldt utviklingen i 
belåningsgrad (den såkalte ”LTV ratio”) i forhold til 
våre låneavtaler. Det kan nå se ut som om 
markedsverdiene stabiliserer seg, selv om vi fikk en 
mindre svekkelse i verdiene også i fjerde kvartal, 
hovedsakelig på grunn av lavere konsumprisindeks.  

Året 2010 har begynt langt mer positivt enn det 2009 
gjorde. I år har vi sagt at vårt hovedfokus skal være 
drift og utvikling. Vår ambisjon er å redusere ledighet, 
forlenge leiekontrakter, samt sikre langsiktige 
kontrakter som vil gjøre det mulig å bygge nye bygg.  
Gjennom det vil vi realisere verdiene som ligger i vårt 
150 000 kvm utbyggingspotensial. Vi er relativt 
optimistiske til at vi skal skape aksjonærverdiene i 
løpet av året.  

 

Per Gunnar Rymer, 
adm. direktør 

Disclaimer: Denne rapporten inneholder uttalelser om framtiden angående Northern Logistic Propertys vekst, inntjenning, utsikter, 
strategier og målsetninger. Spesielt avsnittet om ‘Utsikter’ inneholder uttalelser om selskapets forventninger om framtiden. Alle uttalelser 
om framtiden er utsatt for iboende risiko og usikkerheter og mange faktorer kan føre til at virkelige resultater og utvikling avviker 
betydelig fra det som er gitt uttrykk for eller antydet i slike uttalelser. 
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Rapporten for fjerde kvartal og akkumulert for året 2009 inkluderer driften av 24 eiendommer frem til 31. 
oktober 2009 og 19 eiendommer for siste to måneder av 2009, sammenlignet med 19 eiendommer i første tre 
kvartaler for 2008 og 24 eiendommer i fjerde kvartal 2008. Utvidelsen av en eiendom er inkludert fra september 
2009.  

Nøkkeltall 

2009 2008 (NOK millioner, hvis ikke annet er angitt) 2009 2008

100,3             105,4          Driftsinntekter 414,2                378,8               
87,7               92,8            Bruttoresultat 372,7                346,6               
22,4               29,0            Resultat før verdiendringer 108,0                108,4               
29,6               24,4            Underliggende inntjening før skatt 139,2                111,7               

(34,8)              (427,8)         Verdiendringer investeringseiendommer og derivater (124,9)              (769,0)              
(26,0)              (292,1)         Resultat for perioden (16,1)                (481,5)              

(0,9)                (11,0)           Resultat etter skatt per aksje (NOK) (0,6)                  (18,1)                

32,9               14,1            Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter 159,5                81,2                 
1,2                 0,5              Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter per aksje (NOK)5,9                   3,1                   

Investeringseiendommer 4 678,5             5 748,4            
Sum eiendeler 5 176,5             6 177,2            
Sum egenkapital 984,3                967,0               
Netto rentebærende gjeld 3 509,9             4 559,5            

Egenkapital per aksje (NOK) 28,2                 36,4                 
Egenkapitalandel (%) 19,0 % 15,7 %

4. Kvartal 01.01 - 31.12

Tallende under forklarer utviklingen i 2009 (2008 er 
presentert i parentes).  

Inntekter for fjerde kvartal 2009 var 100,3 millioner 
kroner (105,4 millioner kroner). Reduksjonen på 4,9  
prosent fra fjerde kvartal i fjor skyldes hovedsakelig 
salg av fem eiendommer i november 2009, selv om 
dette motvirkes noe av utvidelsen av en eiendom i 
september 2009, samt fordelaktig konsumprisindeks-
justering av leieprisene 

Ved utgangen av fjerde kvartal hadde selskapet 
leiekontrakter med årlige leieinntekter på 358 
millioner kroner, basert på valutakurser per 31. 
desember 2009.  

Vedlikehold og andre eiendomsrelaterte kostnader i 
kvartalet utgjorde 12,5 prosent av inntektene (12,0 
prosent). Samme prosenten på årlig basis forble 10,0 
prosent. Økningen av kostnader i fjerde kvartal 
skyldes delvis sesongmessige fluktuasjoner og 
forsinkelser i vedlikeholdskostnadene, men 

ledigheten bidrar også til økte kostnader i forhold til 
inntektene.  

Bruttoresultat
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Andre driftskostnader beløp seg til 8,9 millioner 
kroner i kvartalet og 32 millioner kroner for hele 
året, en økning på 0,7 millioner kroner år mot år for 
begge perioder. Justert for engangskostnader på 6,0 
millioner kroner relatert til bytte av administrerende 
direktør i 2008, økte andre driftskostnader med 6,7 
millioner kroner på årlig basis, en økning som i all 
hovedsak er knyttet til administrasjonen av noe større 
eiendomsportefølje i 2009.   

Styrets Delårsrapport 

 

Resultat 
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Netto finanskostnader i fjerde kvartal var 56,4 
millioner kroner (55,6 millioner kroner). 
Rentekostnader utgjorde 48,2 millioner kroner i 
kvartalet (66,0 millioner kroner). Se noter til 
regnskapet for mer informasjon.  

Underliggende inntjenning (resultat før 
verdiendringer og skatt justert for 
valutakursfluktuasjoner og engangskostnader) i 
kvartalet økte med 5,0 millioner kroner 
sammenlignet med samme periode i fjor, til 29,6 
millioner kroner. Resultatøkningen kan tilskrives 
forbedringer i driften, samt lavere rentekostnader i 
2009. 

Investeringseiendommenes verdi ble nedjustert 31,5 
millioner kroner i kvartalet. Endringen fra 
tredjekvartalets slutt er i hovedsak relatert til 
nedjustering av konsumprisindeksen i Sverige for 
2010 – fra anslått 0,0 prosent til negative 1,5 prosent. 
Verdiendring av investeringseiendommer i 2009 
tilsvarte ved årets slutt en nedjustering på totalt 131,4 
millioner kroner.   

Endring i virkelig verdi av rentederivatene tilsvarte 
et tap på 3,3 millioner kroner i kvartalet og et tap på 
5,9 millioner kroner akkumulert for året.  I 2009 
bokførte konsernet en gevinst på 12,4 millioner 
kroner relatert til den rullerende 
valutaterminkontrakten. Denne kontrakten ble 
avsluttet i andre kvartal 2009.  

For å redusere renteeksponeringen hadde konsernet 
ved utgangen av kvartalet ti inngåtte 
rentebytteavtaler (se noter til regnskapet for 
ytterligere informasjon). 

Gjennomsnittlig rente og margin betalt på 
låneporteføljen ved utgangen av kvartalet var 4,78 
prosent. (se tabellen under) 

OVERSIKT - LÅN & SIKRING 31.12.2009 30.09.2009

Rentebærende gjeld og sikring (NOK mill)
   Flytende rente 24              378            
   Lån med fast rente -             -             
   Rentesikringsavtaler 3 817         3 896         
Sum lån 3 841         4 274         

Andel lån sikret eller med fast rente (%) 99,4% 91,2%

Gjennomsnittlig rente og margin (%)
   Gjennomsnittlig rente lån 0,65 % 0,84 %
   Gjennomsnittlig rente rentebytteavtaler 3,66 % 3,66 %
   Gjennomsnittlig rente betalt 3,64 % 3,41 %
   Gjennomsnittlig margin betalt 1,13 % 1,14 %
Sum rente og margin betalt 4,78 % 4,55 %  

Resultat etter skatt i fjerde kvartal endte som et 
underskudd på 26,0 millioner kroner (underskudd på 
292,1 millioner kroner). For året som helhet ble 
resultat etter skatt et underskudd på 16,1 millioner 
kroner (underskudd på 481,5 millioner kroner). Dette 
tilsvarer et negativt resultat pr aksje på 0,91 kroner 
(negativt 10,99 kroner) i kvartalet og negativt 0,6 
kroner (negativt 18,10 kroner) for året som helhet.  

Kontantstrøm 

Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter 
forble sterk og beløp seg til 32,9 millioner kroner i 
fjerde kvartal (14,1 millioner kroner), eller 1,16 
kroner per aksje (0,53 kroner). Kombinasjonen av 
høye leieinnbetalinger og lave utbetalinger knyttet til 
rentekostnader hadde positiv effekt på kontantstrøm 
fra driften gjennom hele 2009.  Netto akkumulert 
kontanttilførsel fra drift i 2009 var 159,5 millioner 
kroner (81,2 millioner kroner) eller 5,90 kroner pr 
aksje (3,05 kroner per aksje).  

Kontantstrøm fra investerings- og finansierings-
aktiviteter tilsvarte netto innbetalinger på 151,3 
millioner kroner i fjerde kvartal 2009, hvorav 
emisjonen bidro med 96,9 millioner kroner (etter 
garantiprovisjonsutbetalinger). Den resterende netto 
kontanttilførselen i kvartalet var et resultat av 
innbetalinger fra Kungsleden Fastighets AB for 
salget av 5 eiendommer og utbetalinger knyttet til 
tilbakebetalinger på utestående lån. I oktober 2009 
tilbakebetalte NLP 32 millioner svenske kroner på 
det utestående lånet til Deutsche Pfandbriefbank AG 
og 8,3 millioner kroner på det utestående lånet til 
Aareal Bank AG, i samsvar med de inngåtte 
tilleggsavtaler med bankene.  

Balanse 

Basert på selskapets estimater og verdivurderinger 
var den virkelige verdien av NLPs 
investeringseiendommer 4 678,5 millioner kroner per 
31. desember 2009. Nedgangen på 1 069,8 millioner 
kroner fra utgangen av 2008 forklares i all hovedsak 
med netto salg av eiendommer på 333,5 millioner 
kroner, valutatap på 624,7 millioner kroner, samt 
endringer i virkelig verdi.  Se noter til regnskapet for 
mer informasjon. 

Etter endringer i virkelig verdi ble finansielle 
derivater regnskapsført som netto gjeld på 190,9 
millioner kroner per 31. desember 2009.  

Kontanter og kontantekvivalenter utgjorde 327,0 
millioner kroner ved utgangen av 2009, opp fra 
208,7 millioner kroner ved utgangen av 2008.  

Total egenkapital ved utgangen av året var 984,3 
millioner kroner. Egenkapitalandelen gikk opp fra 
16,6 prosent i tredje kvartal til 19,0 prosent i fjerde 
kvartal 2009.  

I løpet av det siste året har styret gjennomført ulike 
tiltak for å styrke selskapets balanse. I desember 
2009 avsluttet selskapet en egenkapitaløkning 
gjennomført som en fortrinnsrettsemisjon mot de 
eksisterende aksjonærene. Egenkapitalemisjonen 
beløp seg til 100 millioner kroner og var betydelige 
overtegnet.   

Verdijustert egenkapital per aksje ved utgangen av 
2009 var 28 kroner per aksje.  Nedgangen i 
egenkapital per aksje fra forrige kvartal skyldes i all 
hovedsak egenkapitalemisjonens utvannende effekt.  
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NETTO EIENDELER (NAV) 31,12 30,09
(i NOK mill, hvis ikke annet oppgitt) 2009 2009

Estimert netto årlig leie (*) 344       386       
Netto yield 7,4% 7,4%

Brutto eiendomsverdi 4 679    5 221    
Netto rentebærende gjeld (3 525)  (4 137)  
Netto eiendomsverdi 1 154    1 083    
Netto verdi derivater (191)     (189)     
Utsatt skatt 146       155       
Arbeidskapital og andre poster (125)     (123)     
Netto eiendeler 984       926       

Antall utestående aksjer (mill) 34,9      26,6      

Netto eiendeler per aksje (NOK) 28         35         
Aksjekurs (31. desember, 2009) 20         

(*) Basert på normalisert årlig leie med 
eiendomsrelaterte kostnader på 8%  

Finansiering 

NLP hadde totale lån på 3 836,8 millioner kroner ved 
utgangen av 2009. Planlagte tilbakebetalinger de 
neste 12 månedene beløp seg til 154,6 millioner 
kroner. 

Netto gjeld justert for kontanter og 
kontantekvivalenter var 3 524,8 millioner kroner ved 
utgangen av 2009, tilsvarende 75,0 prosent av 
investeringseiendommenes totalverdi, dette til 
sammenligning med 79,3 prosent ved utgangen av 
2008.  

Som en del av salget av fem eiendommer tilbake til 
Kungsleden fristilte selskapet seg fra den utestående 
selgerkreditten på 386 millioner svenske kroner.  

Gjennomsnittlig gjenværende løpetid på lånene var 
1,9 år ved utgangen av 2009. I låneavtalene med 
Deutsche Pfandbriefbank AB, pålydende 3 625 
millioner svenske kroner, og med Aareal Bank AG, 
pålydende 340,8 millioner svenske kroner, har NLP 
en opsjon på forlengelse med ytterligere 2 år etter 
forfall, gitt visse betinglelser.  

NLP inngikk i oktober avtaler knyttet til Deutsche 
Pfandbriefbank lånet og Aareal Bank lånet som 
innebærer at verdien av eiendommene i låneavtalene 
vil holdes uendret til tredje kvartal 2010. Som 
motytelse har selskapet avtalt å akselerere 
nedbetalingen med totalt 88,3 millioner svenske 
kroner for begge avtaler i denne perioden.  

Loans maturity profile
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Selskapet har inngått rentebytteavtaler relatert til lån. 
Ved utgangen av 2009 var 99,4 prosent av gjelden 

sikret. Se tabell med oversikt over lån og sikring på 
side 4.  

Gjennomsnittlig gjenvarende løpetid på 
rentebytteavtalene var ved utgangen av året 3,6 år. 

Forfallsstruktur rentederivater
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I løpet av kvartalet har NLP forbedret sin finansielle 
stilling betydelig gjennom en rekke gjennomførte 
tiltak: 1) redusert eiendelsmasse, 2) bedret likviditet, 
3) fjernet usikkerhet angående belåningsgrad frem til 
tredje kvartal 2010, 4) redusert refinansieringsrisiko 
og 5) økt egenkapitalen.  

Eiendomsporteføljen 

Per 31. desember 2009 bestod eiendomsporteføljen 
av 19 logistikkeiendommer med et samlet utleieareal 
på ca 704 000 kvm og virkelig verdi på 4 678,5 
millioner kroner.  

NØKKELTALL EIENDOMMER 31.12.2009 30.09.2009

Antall eiendommer 19 24
Antall kvm ('000) 704 814
Gjennomsnittlig størrelse pr eiendom (sqm '000) 37,1 33,9
Virkelig verdi (NOK mill.) (1) 4 627 5 169

Kontraktfestet årlig leie (NOK mill) 358 397
Gjennomsnittlig årlig bruttoleie per kvm (NOK) 547 524
Brutto yield (%) 7,7 % 7,7 %

Gjennomsnittlig gjenværende tid leiekontrakter (år) 6,7 7,2
Ledighet (%, basert på kvm) 7,2% 6,9%
Valutakus SEK/NOK 80,99 82,68
Valutakus DKK/NOK 111,73 113,64

(1) Virkelig verdi ekskluderer vardien av pantebrev og 
eiendommer under utvikling inkludert i konsernets balanse  

Verdivurderingen tilsvarer en netto avkastning 
(yield) på 7,4 prosent forutsatt vedlikehold og andre 
eiendomsrelaterte kostnader på 8,0 prosent av 
estimert total årlig leie (inkluderer potensiell leie fra 
ledige lokaler). Tilsvarende yield basert på 
kontraktfestet årlig leie er 7,0 prosent. I NLPs 
verdivurdering er det lagt vekt på å ta høyde for den 
usikkerheten som er tilstedet i markedet hva gjelder 
verdifastsettelse, treghet i markedet for utleie, økte 
marginer for fremmedkapital, samt fortsatt 
utfordrende makroøkonomiske forhold.  

Utvidelsen på ca 10 000 kvm av eiendommen 
Jordbromalm i Haninge, Stockholm, ble kjøpt fra 
Brinova den 1. september 2009. Prisen var 89 
millioner svenske kroner. Etter utvidelsen har 
eiendommen et totalt utleieareal på ca. 33 000 kvm, 
som er fullt utleid til Green Cargo. 
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NLP solgte den 2. november 2009 fem eiendommer 
med utleieareal på ca. 109 000 kvm tilbake til 
Kungsleden. Eiendommene ble solgt for 525 
millioner svenske kroner - en markedsverdi som var 
på linje med eksterne verdivurderinger, samt bokført 
verdi av eiendommene på salgstidspunktet.  

Ved utgangen av året hadde NLP leid ut ca. 8 000 
kvm i Mappen 3 av totalt 16 000 kvm utleieareal, 
som ble ledige etter at tidligere leietaker gikk 
konkurs i juli i 2009.  Leieprisen per kvm er omtrent 
på samme nivå som før.  

Ledigheten i Bleket 2, Karlstad økte med ca. 16 000 
kvm etter at kontrakten med Menigo Services AB 
utløp i siste del av tredje kvartal. Hele kontrakten var 
på 19 000 kvm, men enkelte deler ble leid ut allerede 
før utløp av kontrakten. Mot slutten av 2009 signerte 
NLP kontrakt med Game Outlet AB på 4 300 kvm 
for et år i Bleket 2, Karlstad.  

NLP arbeider med å få på plass nye leietakere for 
begge eiendommene, men anser det som sannsynlig 
at deler av arealet vil stå tomt i flere måneder.  

 

LEDIG AREAL (kvm) 31.12.2009

Ledig areal pr utgangen av kvartalet 50 481        

Oppsagt for reforhandling -              
Oppsagt ikke utflyttet 73 569        
Utleid ikke innflyttet 4 300          

Undeliggende ledig areal pr utgangen av kvartalet 119 750        

Ledig areal som er sagt opp, men ikke fraflyttet (i 
tabellen over), består i all hovedsak av en kontrakt på 
eiendommen i Växjö. Kontrakten gjelder ca. 68 000 
kvm og løper ut september 2013. Leietakeren har 
fremleid lokalene.  

NLP har påbegynt et langsiktig arbeid med å leie ut 
arealet som vil bli ledig. Hele arealet på 73 569 kvm 
vil først stå ledig i oktober 2013 og NLP har dermed 
ingen inntektsmessig nedside på kort sikt.  

Forfallsstruktur leiekontrakter
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Frem til 2012 og 2013 er det få kontrakter som 
utløper i porteføljen.  Gjennomsnittlig gjenværende 
løpetid på leiekontraktene var 6.7 år pr utgangen av 
året.  

Hendelser etter balansedagen 

Den 2. februar 2010 offentliggjorde ICA en 
beslutning om å legge ned sin drift i Umeå. 
Kontrakten med ICA for denne eiendommen utløper 
i slutten av september 2013. NLPs inntekter vil ikke 
bli påvirket før dette. Eiendommen har et utleieareal 
på 25 684 kvm og har god beliggenhet i Umeå. Det 
forventes at nye kontrakter inngås før utløpet av den 
eksisterende kontrakt.  

Markedsutvikling og utsikter 

Eiendomsmarkedet fortsatte å være relativt stabilt i 
fjerde kvartal. Som ventet har flere transaksjoner 
blitt gjennomført og kjøpere og selgere synes å være 
mer samstemt om verdier på eiendommer. 

I Sverige fortsetter effekten av en svak valuta og lav 
rente å stimulere økonomien. Eksportindustrien har 
det fremdeles utfordrende, til tross for noe bedring. 
De siste rapportene kan tyde på at 
arbeidsledighetsraten har nådd toppen. 

Trenden vi begynte å se konturene av i tredje kvartal, 
hvor kunder er villige til å inngå kontrakter, har 
fortsatt. Villigheten til å inngå lange kontrakter er 
imidlertid fortsatt begrenset. 

Leienivåene som NLP har inngått kontrakter i 2009 
og så langt i 2010 er på linje med tidligere nivåer. 
Dette er, etter vår oppfatning, en refleksjon av 
logistikkmarkedets egenart med svært begrenset 
spekulativ bygging. 

NLP ser ingen grunn til å endre forventningen om at 
sekundære markeder fortsatt vil være under press, 
mens de beste lokasjonene vil fortsette å være 
sterkere, om enn med mer fleksible løsninger for 
leietakerne. 

NLP fortsetter å fokusere på kontantstrøm og 
utvikling av eksisterende eiendommer og 
kunderelasjoner. Etter hvert som markedet bedrer seg 
er vi på utkikk etter gode prosjekter som møter våre 
investeringskriterier.  

 

Oslo, 15. februar 2010 

 

Styret i Northern Logistic Property ASA 
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Sammendratt konsolidert resultatregnskap  

4. Kvartal 01.01 - 31.12

2009 2008 (i NOK tusen, uten resultat pr. aksje) 2009 2008

100 285          105 414           Driftsinntekter 414 231          378 786            

12 565            12 615             Vedlikehold og eiendomsrelaterte kostnader 41 492            32 136              

87 721            92 799             Bruttoresultat 372 740          346 650            
8 905              8 221              Andre driftskostnader og avskrivninger 31 967            31 323              

(56 388)           (55 612)           Netto finansposter (232 746)         (206 881)           

22 427            28 967             Resultat før verdiendringer 108 026          108 445            

(31 549)           (217 723)         Verdiendring investeringseindommer (131 379)         (541 802)           

(3 270)             (210 114)         Verdiendring derivater 6 475              (227 170)           -                      -                      -                      -                       

(12 392)           (398 871)         Resultat før skattekostnad (16 878)           (660 527)           -                      -                      -                      -                       

(13 569)           106 806           Skattekostnad 791                 179 054            

(25 961)           (292 064)         Resultat for perioden (16 086)           (481 473)           

28 424            26 570             Vektet gjennomsnitt antall utestående aksjer (i tusen) 27 033            26 598              

(0,91)               (10,99)             Resultat pr. aksje (i NOK) (0,60)               (18,10)               

 

 

Gjennomsnittsvalutakurs for perioden 2009 for omregning av SEK til NOK var 82,22 (85,47) og DKK til NOK 117,23 (110,29).  

 

 

Utvidet konsolidert resultatregnskap 

4. Kvartal 01.01 - 31.12

2009 2008 (i NOK tusen) 2009 2008

(25 961)           (292 064)         Resultat for perioden (16 086)           (481 473)         

299                 (49 452)              Derivater, netto etter skatt 2 806              (54 807)           
(11 659)           51 477                Omregingsdifferanser valuta (65 094)           59 508             

(11 360)           2 025              Utvidet resultat etter skatt (62 289)           4 701              

(37 321)           (290 039)         Totalresultat for perioden (78 375)           (476 772)          
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Konsolidert balanse 

 

pr. 31. des. pr. 31. des.

(i NOK tusen) 2009 2008

Eiendeler

Anleggsmidler
Investeringseiendommer 4 678 527        5 748 355      
Varige driftsmidler 966                  566                
Derivater 1 812               -                    
Utsatt skattefordel 146 101           135 429         
Total anleggsmidler 4 827 406        5 884 351      

Omløpsmidler
Kundefordringer og andre fordringer 22 170             68 924           
Derivater 1                      15 271           
Kontanter og kontantekvivalenter 326 964           208 663         
Total omløpsmidler 349 136           292 857         

Total eiendeler 5 176 542        6 177 208      

Egenkapital og gjeld

Egenkapital
Total egenkapital 984 295           966 962         

Langsiktig gjeld
Lån 3 682 242        4 654 035      
Innskudd fra leietagere 14 926             17 685           
Derivater 168 773           180 947         
Utsatt skatt (0)                     565                
Total langsiktig gjeld 3 865 942        4 853 232      

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld og annen kortsiktig gjeld 147 792           230 520         
Lån 154 590           114 081         
Derivater 23 923             12 413           
Total kortsiktig gjeld 326 305           357 014         

Total egenkapital og gjeld 5 176 542        6 177 208      

 
 

Valutakurs anvendt pr 31. desember 2009 for omregning SEK til NOK var 80,99 (90,42) og DKK til NOK 111,73 (132,38). 
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Sammendratt konsolidert egenkapitaloppstilling 

 

(i NOK tusen, unntatt antall aksjer) Antall aksjer Ak sjekapital
Annen innskutt  

egenkapital
Annen 

egenkapital
Opptjent 

egenkapital Total

Egenkapital pr. 1. januar 2009 26 569 611     27 092            1 223 102          (19 547)           (263 685)       966 962        

Årsresultat (16 086)         (16 086)         
Utvidet resultat etter skatt (62 289)           (62 289)         
Salg egne aksjer 8 500             125               125               
Emisjon 8 333 333       8 333              91 667              100 000        
Emisjonskostnader netto etter skatt (4 416)               (4 416)           

Egenkapital pr. 31. desember 2009 34 911 444     35 426            1 310 353          (81 836)           (279 647)       984 295        

Egenkapital pr. 1. januar 2008 26 877 908     27 092            1 301 976          (24 248)           231 608        1 536 428     

Årsresultat (481 473)       (481 473)       
Utvidet resultat etter skatt 4 701              4 701            
Salg/tilbakekjøp egne aksjer (308 297)        750                   (13 820)         (13 070)         
Utbytte (79 624)             (79 624)         

Egenkapital pr. 31. desember 2008 26 569 611     27 092            1 223 102          (19 547)           (263 685)       966 962        

 

Konsolidert kontantstrømoppstilling

4. Kvartal 01.01 - 31.12

2009 2008 (i NOK tusen) 2009 2008

Kontantstrøm fra driftsaktiviteter
87 721            92 799                 Bruttoresultat 372 740           346 650           
(8 831)             (8 181)                  Andre driftskostnader (31 667)            (31 167)           

(47 494)           (74 948)                Betalte finansposter (netto) (198 605)          (247 497)         
(1 547)             (1 525)                  Betalt inntektsskatt (9 618)              (8 743)             
29 849            8 145                  Netto kontantstrøm fra driftsaktiviteter før endr ing i AK 132 850           59 243             
3 042              5 936                   Endring i arbeidskapital 26 605             21 977             

32 891            14 081                Netto kontantstrøm fra driftsaktiviteter 159 454           81 221             

Kontantstrøm fra investeringsaktiviteter
(179)                (510 228)              Kjøp av investeringseindommer (75 264)            (518 721)         

(5 552)             (7 610)                  Investeringer i eiendommene (19 801)            (23 289)           
408 794          -                           Salg av investeringseiendommer 408 794           -                      

-                     -                           Kjøp av varige driftsmidler (743)                 -                      
537                 8 814                   Mottatte renter 1 235               25 730             

403 601          (509 024)             Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter 314 221           (516 280)         

Kontantstrøm fra finasieringsaktiviteter
-                     356 664               Opptak av langsiktig gjeld 60 674             356 664           

(349 377)         (182 957)              Tilbakebetaling av gjeld (495 922)          (211 156)         
96 920            -                           Netto innbetalt fra emisjoner 96 920             -                      

-                     -                           Utbytte betalt til selskapets aksjonærer -                       (79 624)           
125                 -                          Netto kjøp (slag) av egne aksjer 125                  (23 588)           

(252 333)         173 707              Netto kontantstrøm fra finasieringsaktiviteter (338 204)          42 296             

184 159          (321 235)           Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 135 472           (392 764)         

146 140          512 363               Kontanter og kontantekvivalenter i begynnelsen  av perioden 208 663           581 892           
(2 734)             17 110                 Valutakursendringer beholdning valuta (16 569)            19 110             

(601)                425                      Kontanter og kontantekvivalender i kjøpte (slogte) selskaper (601)                 425                 

326 964          208 663            Kontanter og kontantekvivalenter i slutten av perio den 326 964           208 663            
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Noter til delårsregnskapet

1. Rapporteringsenhet 

Northern Logistic Property (“NLP” eller “Selskapet”) er et selskap hjemmehørende i Norge. Det sammendratte 
delårsregnskapet for fjerde kvartal og akkumulert for året 2009 består av Selskapet med datterselskaper 
(“Konsernet”).  

Årsrapporten for 2008 for NLP konsernet er tilgjengelig ved forespørsler ved Selskapets kontor i Karl Johans 
gate 16B, 0154 Oslo, eller på selskapets hjemmeside www.nlpasa.com. 

2. Grunnlag for utarbeidelse av delårsregnskap 

Dette sammendratte konsoliderte delårsregnskapet er utarbeidet i samsvar med International Financial Reporting 
Standard (IFRS) IAS 34 Delårsrapportering.   

Delårsregnskapet inkluderer ikke alt informasjon som kreves ved utarbeidelse av full årsrapportering og bør 
leses i samsvar med det konsoliderte årsregnskapet pr 31. desember 2008.  

Dette sammendratte konsoliderte delårsregnskapet ble vedtatt av selskapets styre 15. februar 2010. 

3. Sammendrag av viktigste regnskapsprinsipper 

Regnskapsprisippene som er benyttet ved utarbeidelse av det sammendratte delrsregnsakpet er de same som er 
benyttet ved utarbeidelsen av det konsoliderte årsregnsakpet pr. 31. desember 2008.  

Konsernet har anvendt revidert IAS 1 fra 1. januar 2009. Implementeringen har endret konsernets presentasjon 
av egenkapitaloppstilling. I henhold til den reviderte standarden skal egenkapitaloppstillingen kun vise detaljer 
om transaksjoner med eierne.  Andre transaksjoner mot egenkapitalen presenters på en separat linje i 
egenkapitaloppstillingen. Disse transaksjonene vises i en utvidet resultatregnskap etter IAS 1.  

For bedre forståelse og analyse av konsernets finansielle stilling har selskapet endret presentasjon av de 
sammendratte konsoliderte resultatregnskaper. Verdiendringer av investeringseiendommer og derivater er 
presentert etter netto finans poster i de konsoliderte resultatregnskaper. Sammenlignbare tall er omarbeidet til ny 
presentasjonsform. 

4. Estimater 

Utarbeidelsen av delårsregnskaper innebærer at ledelsen må foreta vurderinger, utarbeide estimater og anvende 
forutsetninger som påvirker regnskapsført verdi av eiendeler, forpliktelser, inntekter og kostnader. Faktiske tall 
kan avvike fra disse estimatene. De viktigste vurderingene foretatt av ledelsen ved utarbeidelse av konsernets 
regnskapsprinsipper og utarbeidelse av estimater er de samme som ved utarbeidelsen av det konsoliderte 
årsregnskapet pr. 31. desember 2008.  

5. Investeringseiendommer 

I løpet av 2009 har konsernet kjøpt et nybygg som utvider logistikk eiendommen Jordbromalm i Haninge, 
Stockholm (Lillsjövägen Jordbromalm 4:34 AB) fra Brinova Fastigheter AB.  Kjøpsprisen beløp seg til 89 
millioner svenske kroner. NLP solgte fem eiendommer med utleieareal på ca. 109 000 kvm til Kungsleden 
Fastighets AB. Eiendommene ble solgt for en markedsverdi på 525 millioner svenske kroner justert for utsatt 
skatt.  
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pr. 30. sept. pr. 31. des.

(i NOK tusen) 2009 2008

Bokført verdi ved årets begynnelse 5 748 355                 5 308 055              

Omregningsdifferanser (624 721)                   440 093                 
Anskaffelser (oppkjøp) 75 264                      518 721                 
Salg (408 794)                   -                         
Investert i porteføljen 19 801                      23 289                   
Verdijustering til virkelig verdi (131 379)                   (541 802)                

Bokført verdi ved utgangen av perioden 4 678 527                 5 748 355               

6. Lån 

I september 2009 inngikk konsernet en låneavtale på til sammen 72 millioner svenske kroner med margin på 
100 bp over STIBOR og et kapitalbindingstillegg på 191 bp.   

I oktober inngikk NLP avtaler relatert til to av sine lånefasiliteter – lån med Deutsche Pfandbriefbank AG, 
pålydende 3,625 millioner svenske kroner og lån med Aareal Bank AG pålydende 340,8 millioner kroner. 
Avtalene innebærer at verdien av eiendommene i låneavtalene vil holdes uendret frem til tredje kvartal 2010. 
Som motytelse har selskapet avtalt å akselerere nedbetalingen med totalt 88,3 millioner svenske kroner for 
begge avtaler i denne perioden. 

Som en del av salget av fem eiendommer i november 2009 ble konsernet fristilt fra den utestående 
selgerkreditten til Kungsleden AB på 386 millioner svenske kroner.  

NLP tilbakebetalte 182,9 millioner kroner av gjelden i løpet av 2009, hvorav 33 millioner svenske kroner og 15 
millioner danske kroner var forskuddsbetalinger mens resten var betalinger i henhold til avtalt 
tilbakebetalingsplan eller inngåtte tilleggsavtaler.    

7. Derivater 

I februar 2009 inngikk NLP en rentebytteavtale til en verdi på 750 svenske kroner for en periode på 5 år og til 
en fast rente på 3,8317 prosent.  Startdato for rentebytteavtalen er 17. oktober 2011.  

I august 2009 inngikk NLP en rentebytteavtale som tilsvarer 83 prosent av lånet tatt opp i september 2009, for 
en periode på 3 år og til en fast rente på 2,45 prosent.  

 

 

Avtaler  Valuta 
       Beløp i 
NOK tusen Forfallsår

Fast 
rente

Betaler fast, mottar flytende SEK 1 871 625 2011 3,12 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 1 147 125 2011 3,86 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 607 000 2012 3,72 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 750 000 2016 3,83 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 191 700 2012 3,93 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 63 900 2017 4,48 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 125 000 2016 4,53 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 60 000 2012 2,45 %
Betaler fast, mottar flytende DKK 237 000 2012 4,50 %
Betaler fast, mottar flytende SEK 320 000 2016 4,74 %  
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8. Netto finansposter 

4. Kvartal 01.01 - 31.12

2009 2008 (i NOK tusen) 2009 2008

Finansinntekter
327            4 167            Renteinntekter 1 077           22 107         
-            11 397          Valuta gevinst 1                  11 519         
327            15 565       Sum finansinntekter 1 078           33 626         

Finanskostnader
(48 220)     (66 012)        Rentekostnader (201 151)      (234 504)     

(7 147)       -               Valutatap (31 210)        (17)              
(1 349)       (5 164)          Øvrige finanskostnader (1 463)          (5 986)         

(56 716)     (71 176)     Sum finanskostnader (233 824)      (240 507)     

(56 388)     (55 612)     Netto finansposter (232 746)      (206 881)      

 

9. Aksjonærer 

 Navn  Land 
 Antall 
aksjer  % andel 

1 SATRAP KAPITALFORVALTNING AB SWE 4 574 858 12.9%
2 T KLAVENESS EIENDOM AS NOR 3 612 354 10.2%
3 LIVSFORSIKRING. NORDEA LIV NORGE AS NOR 2 946 808 8.3%
4 VPF NORDEA NORGE VERDI NOR 1 734 163 4.9%
5 NRP SECURITIES ASA MEG NOR 1 382 712 3.9%
6 SKAGEN VEKST NOR 1 106 556 3.1%
7 TRONDHEIM KOMMUNE - KRAFT NOR 1 000 403 2.8%
8 SKIPS AS TUDOR NOR 901 795 2.5%
9 CANICA AS NOR 758 548 2.1%

10 TOLUMA INVEST AS NOR 615 800 1.7%
11 NORTHERN LOGISTIC PROPERTY ASA (*) NOR 514 197 1.5%
12 VPF NORDEA KAPITAL NOR 488 489 1.4%
13 VPF NORDEA AVKASTNING NOR 388 904 1.1%
14 BANAN AS NOR 378 801 1.1%
15 JPMORGAN CHASE JPMC HQ BANK AB CLIENT ACCT NOM GBR 299 454 0.8%
16 DNB NOR SMB VPF NOR 280 140 0.8%
17 BRAGE INVEST AS NOR 279 796 0.8%
18 TANUM HOLDING AS NOR 262 720 0.7%
19 OPPLYSNINGSVESENETS FOND NOR 259 810 0.7%
20 VPF NORDEA SMB NOR 221 163 0.6%

Total 20 largest 22 007 471 62.1%

All others 13 418 170 37.9%

Grand total 35 425 641 100.0%

Totalt antall aksjonærer: 1001
Status pr. 03.02.2010
 (*) Egne aksjer  

 

I desember 2009 avsluttet NLP en emisjon på 8 333 333 nye aksjer til tegningskurs kr12 pr. aksje. 
Kapitalutvidelsen beløp seg til 100 millioner kroner og var gjennomført som fortrinnsrettsemisjon rettet mot de 
eksisterende aksjonærer i NLP. Kapitalutvidelsen ble fullt garantert av et garantikonsortium bestående av 
eksisterende aksjonærer og var overtegnet på slutten av tegningsperioden. Emisjonskostnader relatert til 
kapitalutvidelsen beløp seg til 6,1 milioner kroner.  

I løpet av året har NLP solgt 8 500 aksjer fra sin beholdning av egne aksjer til ansatte i selskapet.   
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Definisjoner 

 

Driftsinntekter  Driftsinntekter inkluderer leieinntekter og tilleggsleie som skatt, 
elektrisitet osv. 

Resultat før verdiendringer Resultat etter finansposter og før verdiendringer og skatt.   

Underliggende inntjening før skatt Resultat før verdiendringer justert for valutakursdifferanser og 
engangskostnader 

Resultat per aksje Periodens resultat dividert på vektet gjennomsnittlig antall 
utestående aksjer i perioden. 

Kontantstrøm fra operasjonelle 
aktiviteter per aksje 

Netto kontantstrøm generert fra operasjonelle aktiviteter dividert på 
vektet gjennomsnittlig antall utestående aksjer i perioden. 

Egenkapital per aksje Total egenkapital per sluttdato for perioden i forhold til antall 
utestående aksjer per sluttdato for perioden. 

Egenkapitalandel Total egenkapital per sluttdato for perioden i forhold til totale 
eiendeler per sluttdato for perioden. 
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Adresse hovedkontor, Norge 

Besøksadresse: 
Karl Johansgate 16B, N-0154 Oslo 

 
Postadresse: 

Postboks 813 Sentrum, N-0104 Oslo 
Norge 

 
Adresse Sverige 

Järnåkra vägen 3, 222 25 Lund 
Sverige 

 
 
 

www.nlpasa.com 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Om Northern Logistic Property 

Northern Logistic Property ASA (NLP) er et ledende rendyrket logistikkeiendomsselskap basert i Norden. 
Porteføljen består av 19 avanserte logistikkeiendommer lokalisert nær logistikkstrømmen i større og regionale 
byer i Sverige og Danmark, med et totalt leieareal på ca. 704 000 kvadratmeter. Selskapet er det eneste 
børsnoterte av sitt slag Norden. 
 


