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Tillväxtplanen ligger fast  - Ny VD utsedd  

Viktiga händelser under första nio månaderna 2013 

 Hyresintäkter uppgick under kvartalet till 116,8 mkr (120,6) och under första nio månaderna 364,7 mkr 
(364,4)  

 Driftsnettot uppgick under kvartalet till 104,1 mkr (108,1) och under första nio månaderna 323,7mkr 
(328,4) 

 Kassaflöde från den löpande verksamheten uppgick under kvartalet till 36,2 mkr (56,0) och under 
första nio månaderna till 143,1 mkr (110,9) 

 Resultat per aktie uppgick under kvartalet till -0,6 kr (1,1) och under första nio månaderna 2,2 kr (3,5) 

 Eget kapital per aktie uppgick till 49,6 kr (47,6) 

 Försäljning av fastigheten Kolven för 931 mkr som frånträddes 15 augusti, samt tecknat 
hyresförlängningar i samband med detta 

 Hela låneportföljen refinansierades 15 februari  

 Sista handelsdatum för Tribona-aktien på Oslo Börs var den 13 maj och aktien noterades på NASDAQ 
OMX Stockholm den 21 maj  

 Peter Strand meddelade i augusti att han efter ca tre år som VD lämnar bolaget för annan tjänst 

 Händelser efter periodens utgång 

 Styrelsen har utsett Per Johansson till ny VD, med tillträde den 17 oktober  
 

Nyckeltal i sammandrag   

  2013 2012 2013 2012 2012 

mkr, om inget annat anges Q3 Q3 jan-sept jan-sept jan-dec 

Hyresintäkter 117 121 365 364 487 

Driftsnetto 104 108 324 328 438 

Förvaltningsresultat 59 59 140 172 232 

Värdeförändring på fastigheter -88 6 -83 -7 -6 

Resultat efter skatt -25 37 84 124 184 

Kassaflöde löpande verksamhet 
före förändring i rörelsekapital 36 56 143 167 225 

Resultat per aktie, sek -0,6 1,1 2,2 3,5 5,2 

Direktavkastning 7,2% 7,2% 7,1% 7,1% 7,0% 

            2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31 

Belåningsgrad fastigheter 
  

64,3% 70,8% 67,9% 

Soliditet 
  

33,6% 25,3% 27,4% 

Eget kapital per aktie, sek 
  

49,6 47,6 47,2 

Uthyrningsgrad 
  

93,9% 95,6% 96,0% 

 Delårsrapport 

Q2 2013 
Delårsrapport 
januari-september 2013 
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Kommentar från VD 

 

 
    
 
 
 
 

Det är för mig en stor glädje att få överta förtroendet som 
VD för Tribona. Jag ser fram emot att överta stafettpinnen 
och fortsätta att utveckla Tribona tillsammans med alla 
duktiga medarbetare. Som jag ser det har bolaget en unik 
position på fastighetsmarknaden och ett starkt varumärke 
inom logistikmarknaden. Bolagets fastighetsportfölj finns i 
huvudsak på goda logistiklägen inom den så kallade 
Nordiska Triangeln som bildas av triangeln Malmö-
Göteborg-Stockholm. 

Året har varit väldigt händelserikt för bolaget och 
inleddes med att bolaget slutförde den förtida 
refinansieringen av samtliga krediter. För att stärka sin 
profil valde bolaget att ändra namn till Tribona för att 
sedan i maj flytta notering från Oslo börs till Nasdaq OMX. 
Bolaget är nu noterat på Mid Cap och börsflytten har 
medfört en försvenskning av aktieägarförteckningen och 
ett ökat börsvärde.  

Strax före sommaren meddelade Tribona att 
bolaget tecknat försäljningsavtal med nybildat bolag som 

samägs av Ica och annan part gällande fastigheten Kolven 
i Helsingborg. Fastigheten såldes strax över den externa 
värderingen som finns i redovisningen och i samband med 
denna försäljning avtalade även ICA om att förlänga fyra 
hyresavtal på mellan 1,25-4 år med ett totalt hyresvärde 
på ca 177 mkr. I samband med denna försäljning gjordes 
extra amorteringar och belåningsgraden är på 
bokslutsdagen nere på 64 % och soliditeten är uppe på 
34 %. Detta kan jämföras med en belåningsgrad på 74 % 
samt en soliditet på 25 % den 1 januari 2011. Bolaget har 
dessutom per bokslutsdagen en kassa på likvida medel 
inklusive outnyttjade krediter på 460 mkr.  
  Med denna stärkta finansiella ställning är nu 
bolaget väl rustat för förvärv och utveckling av fler 
nybyggnadsprojekt. Bolaget har nu en stabil plattform för 
att kunna uppfylla sin strategi med att skapa ett större 
fastighetsbolag med fastigheter för 10-12 mdr med 
geografiskt fokus på den Nordiska triangeln. 

 

Per Johansson, vd för Tribona 

  
 

Detta är Tribona 
Tribona är ett fastighetsbolag med säte i Lund, vars affärsidé är att äga, förvalta och utveckla fastigheter med inriktning på lager och 

logistik i Sverige. Bolaget äger, förvaltar och utvecklar 19 fastigheter varav 18 i Sverige och en i Danmark. Den sammanlagda 

uthyrningsbara ytan uppgår till drygt 660 000 m2. Samtliga fastigheter är strategiskt belägna vid logistiska knutpunkter i närheten av de 

viktiga trafikströmmarna, det vill säga europavägar och järnvägar, främst i den så kallade nordiska triangeln. Tribona grundades 2006 som 

Northern Logistic Property (NLP). Bolaget noterades på Oslobörsen 2007. Sedan den 21 maj 2013 finns bolaget på OMX Nasdaq 

Stockholm Mid Cap. 

 

 

 

Förvaltningsstrategi 

• Utnyttja synergier genom en fastighetsportfölj om minst  

   10-12 mdkr på lång sikt 

• Fokusera på långa hyresavtal 

• Stort kundfokus med egna kompetenta och engagerade  

   medarbetare 

Värdeskapande faktorer 
 

• Stabil omsättning och kassaflöde från hyresintäkter som drivs 

av en attraktiv hyresstruktur med solida hyresgäster med KPI-

justerade hyror. 

• Ökad omsättning genom värdeskapande investeringar i den 

existerande portföljen samt utveckling av portföljen 

 

Vision 

Ledande på logistikfastigheter med en attraktiv totalekonomi 

för våra hyresgäster. 

Mission 
Att i nära samarbete med våra hyresgäster leverera värde och 

skapa långsiktiga förutsättningar för dem att bedriva effektiv 

lager- och logistikverksamhet i våra fastigheter. Vi ska också 

erbjuda en utvecklande arbetsmiljö för våra medarbetare och 

sträva mot att bedriva vår verksamhet med stor hänsyn till 

miljön. 

Investeringsstrategi 
• Prioritera investeringar av tidsenliga fastigheter i södra  

   Sverige 

• Utveckla befintlig fastighetsportfölj 

• Fokusera på nybyggnadsprojekt 

• Sälja vid strategisk tidpunkt 
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Verksamhetens utveckling 

Uthyrning, drift och fastighetsutveckling 
Utvecklingen av fastigheterna fortsätter och vi 
upplever ett fortsatt stort intresse på en marknad som 
inte är mättad. Samtidigt sker ständigt samarbeten 
mellan oss och befintliga hyresgäster i vår strävan 
efter att alltid erbjuda lokaler som på bästa sätt är 
anpassade efter hyresgästernas behov och 
verksamhet.  

 Uthyrningsgraden uppgick till 93,9 procent vid 

kvartalets slut. Anledningen till den lägre 

uthyrningsgraden är att den vakanta ytan i det 

närmaste är oförändrad, då bolagets totala 

uthyrningsbara yta har minskat till följd av 

försäljningen av fastigheten Kolven. Fastigheten 

Kolven var vid försäljningstillfället fullt uthyrd. 

  Hyresvärdet för de vakanta ytorna per 

den 30 september uppgår till cirka 17,7 mkr per år. 

         Uthyrningsarbetet har under kvartalet resulterat i 

ett flertal nya avtal. Tribona har förlängt hyresavtalet 

med Menigo i Partille med ytterligare drygt 3 år vilket 

innebär att Menigo kommer att hyra 17 049 m
2
 i 10 år 

med start den 1 januari 2014.  

 Fastigheten Mätaren 6 i Umeå har en 

uthyrningsbar yta om 25 700 m
2
. I samband med att 

ICA lämnar fastigheten Mätaren 6 den 1 oktober 2013 

i Umeå har ett antal korttidskontrakt tecknats med 

tidigare andrahandshyresgäster i fastigheten om totalt 

2 700 m
2
. Den vakanta ytan i Umeå uppgår därmed 

den 1 oktober till 19 600 m
2
.
 

         På fastigheten Frukthallen 3 i Stockholm har MP 

Sverige under kvartalet förlängt sitt avtal om 5 358 m
2
 

till årsskiftet. 

         I Växjö på fastigheten Fröträdet 1 har 

Scandinavian Supply Chain utökat sina hyrda ytor 

med 2 818 m
2
. Därmed hyr SSC totalt 36 786 m

2
 av 

totalt 68 580 m
2
 i fastigheten, resterande yta är per 

den 1 oktober vakant. Detta innebär att 

uthyrningsgraden för Bolaget per den 1 oktober 

kommer att minska från 93,9 procent till 85,9 procent. 

 Uthyrningsarbetet har tidigare under året 

resulterat i ett flertal nya avtal. I samband med 

försäljningen av fastigheten Kolven 2 i Helsingborg så 

har ICA förlängt ett antal hyresavtal. ICA förlängde 

kontrakten i fastigheterna i Järfälla med 4 år till den 

30 september 2019, i Borlänge med 1,5 år till den 

31 mars 2020, i Kungälv med 1,5 år till den 31 mars 

2021 och i Burlöv med 1,25 år till 31 december 2015. 

Dessa förlängningar har ett sammanlagt värde på 

ca 177 mkr.  

 På fastigheten Frukthallen 3 i Stockholm 

signerade vi tidigare under perioden ytterligare två 

nya hyresavtal, A.L. Arktryck på totalt 636 m
2
 och 

Housetec på totalt 121 m
2
, avseende kontorsytor. 

Kontorsdelen med plan 1 till 4 är numera nästan fullt 

uthyrd.  

 Den genomsnittliga återstående löptiden på 

befintliga hyreskontrakt är 6,0 år (6,1) vid kvartalets 

utgång.  

 

Vakansförändringar exkl. nybyggnadsprojekt, m
2
 2013-09-30 2013-06-30 2012-09-30 2011-09-30 

Ingående balans vakans vid årets början 29 695  29 695  22 917  40 756  

Vakans köp/sälj av fastigheter 0  0  0  -2 500  

Utflyttning 85 297  84 611  39 248  6 188  

Inflyttning -74 306  -73 513  -30 995  -8 488  

Utgående balans vakans 40 686  40 793  31 170  35 956  

Uppsagda ytor ej utflyttat 122 292  116 778  161 410  101 668  

Uthyrda ytor ej inflyttat -63 566  -55 676  -60 297  -59 037  

Justerad utgående balans vakans 99 412  101 895  132 283  78 587  
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Resultat, intäkter och kostnader 
Resultat- samt kassaflödesposter nedan avser kvartalet juli till september och perioden januari-
september 2013. Jämförelseposterna avser motsvarande period föregående år. Balansposternas 
belopp samt jämförelsetal avser ställningen vid periodens utgång respektive utgången av 
föregående år.   
 

Resultat efter skatt 
Kvartalets resultat efter skatt uppgick till -24,8 mkr (36,9) 

motsvarande -0,6 kr per aktie (1,1).  

 Resultatet för första nio månaderna uppgick till 84,0 

(123,7), motsvarande 2,2 kr per aktie (3,5). 

Hyresintäkter 
Hyresintäkterna för kvartalet uppgick till 116,8 mkr 

(120,6) inklusive utdebiterade mediakostnader och 

fastighetsskatt. Minskningen av hyresintäkterna från 

föregående år beror på lägre hyresintäkter med anledning 

av försäljningen av fastigheten Kolven som frånträddes 

den 15 augusti. Detta kompenseras delvis av hyresintäkter 

för vårt nybyggnadsprojekt i Helsingborg där inflyttning 

ägde rum under fjärde kvartalet 2012.  

  Hyresintäkterna för de första nio månaderna 

uppgick till 364,7 mkr (364,4). Försäljningen av Kolven 

minskar hyresintäkterna vilket kompenseras av ökade 

hyresintäkter  av inflyttning till vårt nybyggnadsprojekt i 

Helsingborg. 

Underhålls- och fastighetskostnader 
Under kvartalet uppgick de fastighetsrelaterade 

kostnaderna, inklusive fastighetsskatt och planerat 

underhåll till 12,7 mkr (12,4).  

 Fastighetsrelaterade kostnader, inklusive 

fastighetsskatt och planerat underhåll för första nio 

månaderna uppgick till 40,9 mkr (36,0). Den ökade 

kostnaden är relaterad till högre snökostnader och högre 

mediakostnader för vakanta ytor beroende på ett mycket 

kallare första halvår 2013 jämfört med 2012.  

Driftsnetto 
Kvartalets driftsnetto uppgick till 104,1 mkr (108,1) och 

för första nio månaderna till 323,7 mkr (328,4). 

Administrationskostnader 
Administrationskostnaderna uppgick under kvartalet till 

6,9 mkr (6,9). 

 Administrationskostnaderna för de första nio 

månaderna uppgick till 24,9 mkr (21,5). De ökade 

administrationskostnaderna beror till största delen på 

engångseffekter kopplat till börsbytet under första 

halvåret på ca 3,0 mkr.  

Finansnetto 
Kvartalets finansnetto uppgick till -56,9 mkr (-41,7). 

Kvartalet har påverkats av den högre marginalen på de i 

februari ingångna låneavtalen, som vid utgången av 

kvartalet har en löptid på 2,6 år. Den högre marginalen 

kompenseras delvis av en lägre belåning, lägre räntenivå 

för ej räntesäkrade lånevolymer samt en lägre 

genomsnittlig säkringsränta. I samband med försäljningen 

av Kolven amorterades 631,3 mkr, vilket påverkar 

kvartalets räntekostnad positivt. Kvartalet påverkas av 

löpande avskrivning på aktiverade lånekostnader 

med -2,0 mkr, samt -2,1 mkr på grund av slutavskrivning 

på de lånekostnader som är hänförliga till Kolven.   

  Kvartalet har även påverkats av engångskostnader 

på ca -5 mkr kopplat till förtida lösen av lån med 

anledning av försäljningen av fastigheten Kolven.   

 Finansnettot under första nio månaderna uppgår 

till -174,9 mkr (-134,5). Periodens finansnetto påverkas 

negativt av de nya låneavtalens högre marginal. Den 

högre marginalen kompenseras delvis av en lägre 

belåning, lägre räntenivå för ej räntesäkrade lånevolymer 

samt en lägre genomsnittlig säkringsränta. Perioden har 

påverkats av löpande avskrivning på aktiverade 

lånekostnader med -6,2 mkr. 

  Under perioden har ytterligare ca -2,0 mkr av 

aktiverade lånekostnader relaterade till förtidsinlösen av 

tidigare lån slutavskrivits. Med anledning av försäljningen 

av Kolven har  -4,2 mkr av tidigare aktiverade 

lånekostnader hänförliga till Kolven skrivits av i perioden 

istället för låneperioden.  

 Perioden har påverkats av engångskostnader i form 

av s.k. ”commitment fees” på  ca –8 mkr samt 

engångskostnader på ca -10 mkr kopplat till förtida lösen 

av lån med anledning av försäljningen av fastigheten 

Kolven. 

 Perioden har påverkats av en realiserad 

omräkningsdifferens på  15,8  mkr som hänför sig till de 

upparbetade omräkningsdifferenserna i eget kapital som 

det tidigare moderbolaget Tribona ASA hade vid 

tidpunkten för nedströmsfusionen med Tribona AB. 

Motsvarande belopp påverkar det egna kapitalet negativt. 

Förvaltningsresultat 
Kvartalets förvaltningsresultat uppgick till 58,8 mkr (59,5). 

 Förvaltningsresultatet för de första nio månaderna 

uppgick till 139,8 mkr (172,4).  
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Värdeförändringar 
Kvartalets orealiserade värdeförändringar på fastigheter 

uppgår till -87,5 mkr (5,6). Den negativa 

värdeförändringen förklaras av att antagandet om KPI 

justering för hyreskontrakten sänkts till 1 % istället för 

som tidigare 2 % avseende det kommande året samt 

förändrad vakanssituation.  

 Kvartalets orealiserade värdeförändringar på derivat 

uppgår till -5,4 mkr (-15,9). Den negativa förändringen 

beror på försäljning av räntetak som ingick med positiva 

värden vid ingången av kvartalet. Effekten av den 

realiserade värdeförändringen  är positiv med 15,3 mkr.  

 Periodens realiserade värdeförändringar på 

fastigheter uppgår till 0,5 mkr (-0,7) och hänför sig till 

försäljningen av Kolven med avdrag för 

transaktionskostnader.  

 Periodens orealiserade värdeförändringar på 

fastigheter uppgår till -83,4 mkr (-6,4).  

 Periodens värdeförändringar på derivatinstrument 

uppgår till 69,0 mkr (7,1) och hänför sig till en positiv 

effekt av uppgång i de långa marknadsräntorna. 

 

Skatt 
Kvartalet skattekostnad uppgår till 6,0 mkr (12,4).  

 Periodens skattekostnad uppgår till 39,9 mkr (48,7).

 

KONCERNENS RESULTATRÄKNING 

  2013 2012 2013 2012 

mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept 

Hyresintäkter 117 121 365 364 

Underhålls- & fastighetskostnader -13 -12 -41 -36 

Driftnetto 104 108 324 328 

Administrativa kostnader och avskrivningar -7 -7 -25 -22 

Resultat före finansnetto 97 101 299 307 

Finansnetto -57 -42 -175 -134 

Realiserad omräkningsdifferens  19 0 16 0 

Förvaltningsresultat 59 59 140 172 

Orealiserade värdeförändringar fastigheter -87 6 -83 -6 

Realiserade värdeförändringar fastigheter 0 0 1 -1 

Orealiserade värdeförändringar räntederivat -5 -16 69 7 

Realiserade värdeförändringar räntederivat 15 0 -2 0 

Resultat före skatt -19 49 124 172 

Skattekostnad -6 -12 -40 -49 

Resultat efter skatt -25 37 84 124 

Vägt genomsnittligt antal utestående aktier 
(tusen) 38 926 34 961 38 926 34 961 

Resultat per aktie (kr) -0,6 1,1 2,2 3,5 

KONCERNENS TOTALRESULTAT  

  2013 2012 2013 2012 

mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept 

Resultat efter skatt -25 37 84 124 

Övrigt totalresultat   
 

  
 

Poster som senare kan återföras i 
resultaträkningen: 

  
 

  
 

Räntederivat, netto efter skatt 4 -26 59 -16 

Omräkningsdifferens -9 -7 -4 -5 

Omräkningsdifferens återförd i resultaträkning -19 - -16 - 

Övrigt totalresultat för perioden -23 -33 39 -22 

Totalresultat för perioden -48 4 123 102 
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Tillgångar och finansiering 
Fastighetsbeståndet 
Tribonas fastighetsbestånd bestod den 30 september 2013 

av totalt 19 fastigheter, med en total uthyrningsbar yta om 

664 510 m
2
 och ett marknadsvärde på 5 303,6 mkr (6 272,7) 

inklusive pågående investeringar. Under kvartalet har 

överlåtelsen av fastigheten Kolven genomförts. Fastigheten 

Kolven såldes för 931 mkr vilket översteg det bokförda 

värdet med 5 mkr. Fastighetsbeståndet värderas kvartalsvis 

av externa värderare. 

Investeringar 
Under kvartalet har ombyggnadsprojekt på fastigheten i 

Arlöv som överenskommits med Menigo i samband med 

tidigare kommunicerad hyresförlängning fortsatt och löper 

på enligt plan. 

 Investeringar under de första nio månaderna hänför sig 

främst till ombyggnadsprojektet i Arlöv samt hyresgäst-

anpassning i Sundsvall och Linköping. Projektet är i sin 

slutfas och kommer vara klart i början av fjärde kvartalet. 

Eget kapital 
Eget kapital vid periodens slut uppgick till 1 929,7 mkr 

(1 837,8). Eget kapital per aktie uppgick till 49,6 kr (47,2). 

Det egna kapitalet har, förutom periodens resultat på 

84,0 mkr (184,3), även påverkats positivt med 58,9 mkr i 

orealiserade värdeförändringar i räntederivat efter avdrag 

för skatt. Under perioden har utdelning lämnats med 

0,70 nok (0,65) per aktie.  

 Soliditeten uppgick till 33,6 procent (27,4) vid 

periodens utgång.   

Lånefinansiering 
Genomsnittlig förfallotid för Tribonas totala låneportfölj var 

2,6 år (1,0) vid utgången av kvartalet. Den ökade 

förfallotiden förklaras av den i februari genomförda 

refinansieringen på samtliga våra lån. Dessa har en högre 

genomsnittlig marginal, 2,7 procent, jämfört med de tidigare 

låneavtalens 1,0 procent.  

 Räntebärande skulder, exkl. aktiverade lånekostnader, 

uppgick till 3 408,3 mkr (4 259,3).  

 Belåningsgraden vid utgången av perioden uppgår till 

64,3 procent (67,9).    

 Tribona bedömer att det inte finns någon väsentlig 

skillnad mellan verkligt värde och bokfört värde på lån.  

 Aktiverade lånekostnader vid kvartalets utgång uppgår 

till 21,9 mkr och består av sedvanliga kostnader i samband 

med refinansiering. Dessa lånekostnader skrivs av över 

respektive låns löptid.  

Räntesäkring      
Vid kvartalets slut uppgick de sammanlagda aktiva 

räntesäkringsavtalen till 2 882,6 mkr, motsvarande 

84,6 procent (67,7) av räntebärande skuld. Dessa har en 

genomsnittlig förfallotid på 6,6 år (6,6). Snitträntan för 

säkringsavtalen vid samma tidpunkt var 3,03 procent exkl. 

lånemarginaler. 

 Vid kvartalets utgång finns, utöver dessa aktiva 

räntesäkringsavtal, tre räntetak på sammanlagt 300 mkr som 

löper till januari 2018 med 2 procent. Under kvartalet har, 

med anledning av försäljningen av Kolven, räntetaken 

minskat med  639 mkr. Med räntetak inkluderat uppgår 

säkringsnivån till 93,4 procent vid kvartalets utgång.   

 Under perioden har förlängningar skett av två 

räntesäkringar uppgående till 384 mkr från 2016 respektive 

2017 till 2022.  

 

Likvida medel 
Vid kvartalets slut uppgick likvida medel till 405,0 mkr 

(369,1). Likvida medel har påverkats positivt av försäljningen 

av fastigheten Kolven, samt negativt av extraamorteringar i 

samband med refinansieringen. 

 Tribona har outnyttjade checkräkningskrediter på 

55 mkr. 
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Översikten nedan är en ögonblicksbild per respektive rapporteringstillfälle. 
 
 

Översikt av lån och säkring (*) 2013-09-30 2013-06-30 2012-09-30 2011-09-30 

Räntebärande skulder och säkring   
   

Summa lån 3 408 4 063 4 263 4 459 

Rörlig ränta 525 1 180 1 113 
 

   varav räntetak 2% 300 939 - - 

Räntesäkringsavtal 2 883 2 883 3 151 4 681 

Andel lån säkrat eller fast ränta (%) 84,6% 71% 74% 105% 

Andel lån säkrat eller fast ränta inkl räntetak (%) 93,4% 94,1% 73,9% 105,0% 

Genomsnittlig ränta och marginal   
   

Genomsnittlig rörlig ränta 1,14% 1,19% 2,07% 2,49% 

Genomsnittlig ränta räntederivat 3,03% 3,03% 3,28% 3,66% 

Genomsnittlig ränta 2,74% 2,49% 2,97% 3,71% 

Genomsnittlig marginal 2,72% 2,72% 1,00% 1,01% 

Summa ränta och marginal 5,45% 5,21% 3,96% 4,72% 

Genomsnittlig kvarstående löptid (år)   
   

Lån 2,6 3,1 1,2 1,9 

Räntederivat 6,6 6,8 6,2 0,7 

Likvid effekt av 25 punkter ökning i ränta (mkr) -1,3 -3,0 -2,8 0,6 

Likvid effekt av 25 punkter ökning i marginal (mkr) -8,5 -10,2 -10,7 -11,1 

(*) Exkl. kontrakt med forward start         
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KONCERNENS BALANSRÄKNING 

mkr 2013-09-30 2012-12-31 

TILLGÅNGAR   
 

Anläggningstillgångar     

Förvaltningsfastigheter inkl. pågående projekt 5 304  6 273  

Materiella anläggningstillgångar 0  3  

Räntederivat 8  0  

Uppskjuten skattefordran 15  58  

Summa anläggningstillgångar 5 326  6 334  

 
  

 
Omsättningstillgångar   

 
Övriga tillgångar 12  14  

Likvida medel 
1)

 405  369  

Summa omsättningstillgångar 417  383  

Summa tillgångar 5 743  6 717  

 
  

 
EGET KAPITAL OCH SKULDER   

 
Summa eget kapital 1 930  1 838  

Långfristiga räntebärande skulder 3 313  426  

Deposition från hyresgäster 16  15  

Räntederivat 90  227  

Uppskjuten skatteskuld 144  153  

Summa långfristiga skulder 3 562  822  

Kortfristiga räntebärande skulder 74  3 831  

Leverantörsskulder och andra kortfristiga skulder 178  227  

Summa kortfristiga skulder 252  4 058  

Summa eget kapital och skulder 5 743  6 717  

1) Disponibla likvida medel inkl. outnyttjade krediter uppgick per den 30 september 2013 till 460 mkr   

 

KONCERNENS REDOGÖRELSE FÖR FÖRÄNDRING I EGET KAPITAL 

mkr, utom antal aktier Antal aktier 
Aktie-

kapital 

Övrigt 
tillskjutet  

kapital 
Reserver 

Intjänade  
vinstmedel 

Totalt  
eget kapital 

Eget kapital 1 januari 2012 34 961 444  40  1 494  -34  88  1 589  

Årets resultat 
    

184  184  

Säkrade derivat, netto efter skatt 
  

-27  
 

-27  

FX lån 
   

-12  
 

-12  

Omräkningsdifferens 
   

18  
 

18  

Övrigt totalresultat 
 

0  0  -21  0  -21  

Årets totalresultat 
 

0  0  -21  184  164  

Transaktioner med ägare       
Nyemission 3 500 000  4  99  

  
103  

Emissionskostnader efter skatt 
 

-4  
  

-4  

Utdelning 2012 
    

-27  -27  

Köp/försäljning av egna aktier 464 197  1  
  

13  14  

Eget kapital 31 december 2012 38 925 641  45  1 589  -54  258  1 838  

Årets resultat 
    

84  84  

Övrigt totalresultat 
 

0  0  39  0  39  

Årets totalresultat 
 

0  0  39  84  123  

Transaktioner med ägare 
      

Nyemission 
 

0  
   

0  

Nedströmsfusion med moderbolag -44  
  

44  0  

Utdelning 2013 
    

-31  -31  

Eget kapital 30 juni 2013 38 925 641  1  1 589  -16  356  1 930  
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Kassaflöde 
Kassaflödet från den löpande verksamheten, före 

förändringar i rörelsekapitalet uppgick i kvartalet till 

36,2 mkr (56,0). Det lägre kassaflödet hänför sig till högre 

marginal på nya lån delvis kompenserade av en lägre 

belåning, lägre räntenivå för ej räntesäkrade lånevolymer 

samt en lägre genomsnittlig säkringsränta. Kassaflödet 

påverkas också till viss del negativt av den intäkt som inte 

längre erhålls från Kolven som frånträddes den 15 augusti. 

 Investeringsaktiviteter har netto påverkat kvartalets 

kassaflöde med 888,1 mkr (-28,1) där den stora posten 

avser försäljning av Kolven på 906,8 mkr. Även investering i 

befintliga fastigheter har påverkat med -18,6 mkr (-28,4). 

Detta omfattar framförallt investeringar i fastigheten i 

Arlöv. 

  Kassaflödet från finansieringsaktiviteter under 

kvartalet motsvarar nettoutbetalningar om -646,3 mkr  

(-123,5) varav -661,7 avser, förutom löpande amortering, 

amortering på ca 631 mkr av det lån som var allokerat till 

fastigheten Kolven. Kvartalets kassaflöde från 

finansieringsverksamhet har även påverkats positivt med 

15,3 mkr som ett resultat av försäljning av ett räntetak. 

 Periodens kassaflöde från löpande verksamhet, före 

förändring i rörelsekapital uppgick till 143,1 mkr (166,9).  

Minskningen i perioden beror på att vi efter 

refinansieringen i februari har högre marginal på de nya 

lånen som delvis kompenserats av en lägre belåning, lägre 

räntenivå för ej räntesäkrade lånevolymer samt en lägre 

genomsnittlig säkringsränta. Periodens kassaflöde har även 

påverkats negativt av vissa engångsutbetalningar kopplat 

till börsbytet. Kassaflödet påverkas också till viss del 

negativt av den intäkt som inte längre erhålls från Kolven. 

 Kassaflöde från investeringsverksamheten uppgick i 

perioden till 855,3 mkr (-88,1) och består främst av 

försäljningen av Kolven. Investering i befintliga fastigheter 

har påverkat perioden med -51,9 mkr (-85,7) och hänför 

sig främst till investeringar i fastigheten i Arlöv samt 

hyresgästanpassningar i Sundsvall och Linköping. 

  Kassaflödet från finansieringsaktiviteter under 

perioden motsvarar nettoutbetalningar om -927,0 mkr  

(-171,4), varav -4 942,9 mkr avser lösen av samtliga lån i 

samband med refinansieringen samt lösen av Kolvens del i 

samband med försäljningen. Upptagna lån på 4 048,5 mkr 

avser de nya lånen som reducerats med tillhörande 

låneomkostnader samt lämnad utdelning. 

 Behållningen av likvida medel, exklusive outnyttjad 

checkräkningskredit, uppgick till 405,0 mkr (369,1) vid 

utgången av perioden. 

KASSAFLÖDESANALYS 

  2013 2012 2013 2012 

mkr Q3 Q3 jan-sept jan-sept 

Kassaflöde från den löpande verksamheten     
 

  
 

  Driftnetto 104 108 324 328 

  Central administration -7 -7 -25 -22 

  Betalt finansnetto -61 -45 -156 -140 

  Betald inkomstskatt 0 0 0 0 

  Kassaflöde från den löpande verksamheten  
  före förändring i rörelsekapital 

36 56 143 167 

  Förändring övrigt rörelsekapital -33 5 -34 -10 

  Kassaflöde från den löpande verksamheten   3 52 109 157 

Kassaflöde från investeringsverksamheten   
 

  
 

  Investeringar i befintliga fastigheter -19 -28 -52 -86 

  Försäljning av fastigheter 907 0 907 0 

  Ökning av övriga anläggningstillgångar 0 0 0 -3 

  Erhållna räntor 0 0 0 0 

  Kassaflöde från investeringsverksamheten 888 -28 855 -88 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten   
 

  
 

  Upptagna lån 0 0 4049 80 

  Amorterade lån -662 -124 -4943 -225 

  Ökning/minskning av kortfristiga finansiella 
fordringar 

15 0 -2 0 

  Utdelning till aktieägare 0 0 -31 -27 

  Kassaflöde från finansieringsverksamheten -646 -124 -927 -171 

Periodens kassaflöde 245 -91 37 -102 

  Likvida medel vid periodens ingång 160 329 369 340 

  Kursdifferens i likvida medel 0 -1 -1 -1 

  Likvida medel i bolag som har förvärvats/avyttrats 0 0 0 0 

Likvida medel vid periodens utgång 405 237 405 237 
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Tribona aktien 

Tribona är sedan 21 maj noterat på Nasdaq OMX Nordic 
Exchange Stockholm, Mid cap.  

Tribona grundades 2006 som Northern Logistic 
Property (NLP). Bolaget noterades på Oslo Börs 2007. 
NLP bytte namn till Tribona ASA i februari 2013. Under 
våren har Tribona ASA och dotterbolaget Tribona AB 
fusionerats till Tribona AB. Den 13 maj 2013 avnoterades 
bolaget från Oslo Börs för att noteras på OMX Nasdaq 
Stockholm Mid Cap den 21 maj. 

  

 Det totala antalet aktier var vid periodens utgång 

38 925 641 aktier.  

 Per 30 september uppgick börsvärdet till 1,6 mdkr 

vilket kan jämföras med 1,1 mdkr vid motsvarande tid 

föregående år. Under kvartalet har aktiekursen gått från 

41,6 till 40,70 vilket motsvarar en minskning på 

2,2 procent. 

 Eget kapital per aktie uppgick den 30 september till 

49,6 kr.

 
 

 

 

TRIBONA AB:S TIO STÖRSTA AKTIEÄGARE PER 30 SEPTEMBER 2013 

  Namn   Land Antal aktier % andel 

1 KLÖVERN AB 
 

SE 11 451 399 29,42 

2 LÄNSFÖRSÄKRINGAR FASTIGHETSFOND 
 

SE 3 460 561 8,89 

3 JP MORGAN BANK 
 

GB 3 238 808 8,32 

4 SWEDBANK ROBUR REALINVEST 
 

SE 807 000 2,07 

5 VERDIPAPIRF NORGE VERDI 
 

NO 653 969 1,68 

6 ANDRA AP-FONDEN 
 

SE 577 926 1,48 

7 ALFRED BERG FASTIGHETSFOND NORDEN 
 

SE 555 158 1,43 

8 NORDNET PENSIONSFÖRSÄKRING AB 
 

SE 462 292 1,19 

9 RIKSBANKENS JUBILEUMSFOND 
 

SE 450 000 1,16 

10 VERDIPAPIRFOND NORDEA KAPITAL                      NO 443 008 1,14 

  10 största     22 100 121 56,78 

 
VPS KUNDER, DNB BANK*  

  

10 759 203 27,64 

 
Övriga      6 066 317 15,58 

  Summa     38 925 641 100,00 
Antal aktieägare uppgår till 1 641 per 30 september 2013 
 
Källa: Euroclear 

    
* Tidigare VPS-registrerade aktier ersattes med depåbevis utfärdade av DNB Bank i samband med att det 
tidigare moderbolaget Tribona ASA fusionerades med Tribona AB (publ). Dessa depåbevis byts mot aktier 
först när aktieägaren vidtar erforderliga åtgärder.  
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KONCERNENS NYCKELTAL 

  2013 2012 2012 

  jan-sept jan-sept jan-dec 

FINANSIELLA       

Avkastning på eget kapital* 5,7% 10,1 % 10,8 % 

Gsn EK avkastning före skatt och värdejustering* 9,6% 14,1 % 13,5 % 

Gsn EK avkastning före skatt efter värdejustering* 8,5% 14,1 % 13,1 % 

Soliditet 33,6% 25,3 % 27,4 % 

Räntetäckningsgrad, ggr 1,9             2,3              2,3  

Belåningsgrad fastigheter** 64,3% 68,2 % 67,9 % 

Skuldsättningsgrad, ggr 1,8             2,6              2,3  

AKTIERELATERADE   
  

Resultat per aktie, SEK 2,2             3,5              4,7  

Resultat före skatt per aktie, SEK 3,2             4,9              5,8  

Förvaltningsresultat per aktie, SEK 3,6             4,9              5,9  

Kassaflöde löpande verksamhet före förändring av RK per aktie, 
SEK 

3,7             6,4              5,8  

Eget kapital per aktie, SEK 49,6           47,6            47,2  

Börskurs per aktie, SEK 40,7           32,1            30,0  

Antal aktier vid periodens slut, tusental 38 926       34 996        38 926  

Genomsnittligt antal aktier, tusental 38 926       34 965        35 622  

FASTIGHETSRELATERADE   
  

Antal fastigheter 19              20               20  

Marknadsvärde fastigheter, MSEK ** 5 304 6 248 6 273 

Direktavkastning, % - alla fastigheter* 7,1% 7,1% 7,0% 

Uthyrbar yta, m
2 

 664 510 711 365 734 315 

Hyresintäkter, SEK per m
2 

* 676,8 683,0 663,3 

Driftsöverskott, SEK per m
2 

* 530,9 615,5 596,4 

Överskottsgrad 88,8% 90,1 % 89,9% 

Återstående löptid, år 6,0             5,8              6,0  

Uthyrningsgrad 93,9% 95,6 % 96,0 % 

*) Delårsbokslut omräknas till helårsbasis - Kolven är exkl. vid beräkning av 2013 
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Moderbolaget 
 
Koncernens nuvarande moderbolag, Tribona AB, genomgick i maj 2013 en nedströmsfusion med det tidigare 
moderbolaget Tribona ASA.  

 

MODERBOLAGETS RESULTATRÄKNING 

  2013 2012 2013 2012 

MSEK juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept 

Intäkter från dotterbolag 0 0 0 0 

Administrativa kostnader och avskrivningar -4 0 30 0 

Resultat före finansnetto (EBIT) -4 0 30 0 

Finansnetto 16 0 71 0 

Resultat före skatt 12 0 101 0 

Skattekostnad -3 0 -22 0 

Periodens resultat 9 0 79 0 

 

MODERBOLAGETS BALANSRÄKNING 

mkr 2013-09-30 2012-12-31 

TILLGÅNGAR     

Anläggningstillgångar     

Andelar i dotterbolag 480  0  

Långsiktig fordran till dotterbolag 1 207  0  

Summa anläggningstillgångar 1 687  0  

Omsättningstillgångar     

Kundfordringar och övriga fordringar 16  0  

Likvida medel 11  0  

Summa omsättningstillgångar 27  0  

Summa tillgångar 1 715  0  

 
  

 
EGET KAPITAL OCH SKULDER   

 
Summa eget kapital 1 615  0  

Summa långfristiga skulder 22  0  

Leverantörsskulder och andra kortfristiga skulder 78  -0  

Summa kortfristiga skulder 78  -0  

Summa eget kapital och skulder 1 715  0  
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Riskhantering 
Tribona arbetar kontinuerligt med att identifiera, 

utvärdera och hantera risker i bolagets affärsenheter och 

affärsprocesser. För ytterligare information om Tribonas 

risker, riskexponering och riskhantering hänvisas till 

Tribonas årsredovisning och www.tribona.se 

 
Redovisningsprinciper 
Rapporterande enhet 
Tribona AB (“Tribona” eller “Bolaget”) är ett bolag 

hemmahörande i Sverige. Delårsrapporten för tredje 

kvartalet 2013 omfattar bolaget med dotterbolag 

(”Koncernen”). Koncernens årsredovisning för 2012 är 

tillgänglig på Bolagets kontor på Emdalavägen 10, 223 69 

Lund, Sverige, eller på bolagets hemsida www.tribona.se 

Förklaring av redovisningsprinciper  
Delårsrapporten har, för koncernen, upprättats i enlighet 
med IAS 34 och årsredovisningslagen. Moderbolagets 
redovisning är upprättad i enlighet med RFR 2, 
Redovisning för juridiska personer samt 
årsredovisningslagen. Delårsrapporten inkluderar inte all 
information som krävs vid en komplett årsredovisning och 
bör läsas tillsammans med Koncernens årsredovisning 
2012. 

Väsentliga redovisningsprinciper och 
antaganden 
Redovisningsprinciperna som är använda vid utarbetandet 

av Delårsrapporten är de samma som är använda vid 

utarbetandet av Koncernens årsredovisning för 2012, med 

tillägg för IFRS 13 som börjat tillämpas från och med 

1 januari 2013. Standarder, ändringar och tolkningar av 

befintliga standarder som har ikraftträdande från och 

med årsredovisningen 2012 har inte haft någon väsentlig 

inverkan på Koncernens redovisning, dock innebär 2013 

utökade upplysningskrav kring finansiella tillgångar och 

skulder. 

Poster värderade till verkligt värde 
Värdering av förvaltningsfastigheter kan påverkas kraftigt 

av de bedömningar och antaganden som 

företagsledningen lägger till grund. För att minska risken 

för felaktiga värderingar har Koncernen därför haft som 

princip att låta externa värderingsmän marknadsvärdera 

samtliga fastigheter enligt verkligt värde-metoden varje 

kvartal. Värdering av förvaltningsfastigheter är i enlighet 

med IFRS 13 nivå 3. 

 Tribona har derivatinstrument bokförda till verkligt 

värde om -83,6 mkr, vilka ligger i nivå 2 enligt IFRS 13. Det 

finns inga i nivå 1 och 3 och har heller inte varit några 

omklassificeringar. Avtal som möjliggör nettning av 

förpliktelser mot samma motpart finns. 

  Verkligt värde för derivaten beräknas från 

värderingsmodeller baserade på uppskattade framtida 

kassaflöden och observerbar data i marknaden som 

ränteavkastningskurvor och spridning i kreditrisk.    

 Både förvaltningsfastigheter och derivatinstrument 

är värderade till verkligt värde. På grund av korta löptider 

bedöms övriga finansiella tillgångar och skulders verkliga 

värde i allt väsentligt överensstämma med 

anskaffningsvärde.     

    

 

Lund, 17 oktober 2013 

 

 

Styrelsen Tribona AB (publ.) 

 
 
 
 
 
 

 

http://www.tribona.se/
http://www.tribona.se/
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Revisors granskningsrapport  

Tribona AB (publ.), org. nr 556870-4646 
 

Inledning 
Vi har utfört en översiktlig granskning av den finansiella 
delårsinformationen i sammandrag (delårsrapporten) för 
Tribona-företagen per 30 september 2013 och den 
niomånadersperiod som slutade per detta datum. Det är 
styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret 
för att upprätta och presentera denna delårsrapport i 
enlighet med IAS 34 och årsredovisningslagen. Vårt 
ansvar är att uttala en slutsats om denna delårsrapport 
grundad på vår översiktliga granskning. 

Den översiktliga granskningens inriktning och 
omfattning 
Vi har utfört vår översiktliga granskning i enlighet med 
Standard för översiktlig granskning (SÖG) 2410 
Översiktlig granskning av finansiell delårsinformation 
utförd av företagets valda revisor. En översiktlig 
granskning består av att göra förfrågningar, i första hand 
till personer som är ansvariga för finansiella frågor och 
redovisningsfrågor, att utföra analytisk granskning och 
att vidta andra översiktliga granskningsåtgärder. En 
översiktlig granskning har en annan inriktning och en 
betydligt mindre omfattning jämfört med den inriktning 
och omfattning som en revision enligt International 
Standards on Auditing och god revisionssed i övrigt har.  

De granskningsåtgärder som vidtas vid en översiktlig 
granskning gör det inte möjligt för oss att skaffa oss en 
sådan säkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga 
omständigheter som skulle kunna ha blivit identifierade 
om en revision utförts. Den uttalade slutsatsen grundad 
på en översiktlig granskning har därför inte den säkerhet 
som en uttalad slutsats grundad på en revision har. 

Slutsats 
Grundat på vår översiktliga granskning har det inte 
kommit fram några omständigheter som ger oss 
anledning att anse att delårsrapporten inte, i allt 
väsentligt, är upprättad för koncernens del i enlighet 
med IAS 34 och årsredovisningslagen samt för 
moderbolagets del i enlighet med årsredovisningslagen. 
 
 
 
Stockholm den 17 oktober 2013 

Ernst & Young AB 
 
 
 
Mikael Ikonen 
Auktoriserad revisor 
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Definitioner  
Hyresintäkter: Hyresintäkter inkluderar utdebiterad 

fastighetsskatt och fastighetskostnader 

Räntetäckningsgrad: Förvaltningsresultat efter 

återläggning av finansiella kostnader i relation till 

finansiella kostnader 

Skuldsättningsgrad: Räntebärande skulder dividerat med 

eget kapital, per slutdatum for perioden 

Resultat per aktie: Periodens resultat dividerat med vägt 

genomsnittligt antal utestående aktier i perioden 

Kassaflöde från löpande verksamhet per aktie: Netto 

kassaflöde från löpande verksamhet dividerat med vägt 

genomsnittligt antal utestående aktier i perioden 

Soliditet: Totalt eget kapital per slutdatum för perioden i 

förhållande till summa tillgångar per slutdatum för 

perioden 

Eget kapital per aktie: Totalt eget kapital per slutdatum 

för perioden i förhållande till antal utestående aktier per 

slutdatum för perioden 

Avkastning på genomsnittligt eget kapital före skatt 

och värdeförändringar: Förvaltningsresultat delat på 

genomsnittligt eget kapital. Vid delårsbokslut omräknas 

avkastningen till helårsbasis utan hänsyn till 

säsongsvariationer. 

Avkastning på genomsnittligt eget kapital före skatt, 

efter värdeförändringar: Resultat före skatt delat på 

genomsnittligt eget kapital. Vid delårsbokslut omräknas 

avkastningen till helårsbasis utan hänsyn till 

säsongsvariationer. 

Belåningsgrad fastigheter: Räntebärande skulder 

dividerat med värdet på förvaltningsfastigheter inkl. 

pågående projekt 

Direktavkastning: Driftsnetto i förhållande till 

fastigheternas genomsnittliga marknadsvärde exkl. 

pågående projekt. Vid delårsbokslut omräknas 

avkastningen till helårsbasis utan hänsyn till 

säsongsvariationer. 

Driftsöverskott: Driftsnetto dividerat med uthyrbar yta, 

m
2
 

Överskottsgrad: Periodens driftsnetto i förhållande till 

periodens hyresintäkt 

Totalt återstående kontraktsvärde: Summan av samtliga 

hyresintäkter genererade av aktiva kontrakt 

Återstående löptid hyresavtal (år): Totalt återstående 

kontraktsvärde vid rapporteringstillfället dividerat med 

kommande 12 månaders kontraktsvärde vid 

rapporteringstillfället 

 

 

 

 

Finansiell kalender 
Bokslutskommuniké 2013 30 januari 2014 

Årsstämma 2013 22 april 2014 

Delårsrapport första kvartalet 2014 22 april 2014 

Delårsrapport andra kvartalet 2014 10 juli 2014 

Delårsrapport tredje kvartalet 2014 16 oktober 2014  

 

För ytterligare information 
Per Johansson, VD/CEO  Tommy Åstrand, CFO 

per.johansson@tribona.se  tommy.astrand@tribona.se 

telefon +46 70-817 13 63  telefon +46 70-545 59 97 

 

 

 

 

Tribona AB (publ) 
Emdalavägen 10, SE-223 69 Lund. 

www.tribona.se 
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