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Victoria Eiendoms resultat fgr skattekostnad per 3. kvartal
2016 ble kr 675,1 mill., mot kr 1.070,9 mill. for tilsvarende
periode i 2015. Nedgangen skyldes reduserte salgsgevinster
via Eiendomsspar/Pandox.

EIENDOMSMARKEDET

Kontorleiemarkedet i Oslo, med unntak av vestlige soner, viser
en stabil utvikling. Vestlige soner har et betydelig arealover-
skudd.

Hotellmarkedet i Norden viser en forbedring sammenlignet
med fjoraret. Hotellmarkedet i gvrige storbyer i Nord-Europa har
i sum hatt en positiv utvikling, men Bryssel og Paris er pavirket
av terroranslag.

Utleiemarkedet for butikklokaler i de beste handlegater i
Oslo er godt.

Transaksjonsmarkedet er fortsatt godt, dog er aktiviteten
betydelig lavere enn i fjor.

Markedet for utleie av boliger i Oslo viser en svak leie-
prisvekst, mens boligprisene har gkt med ca. 19% de siste 12
maneder.

INVESTERINGER OG SALG
Victoria Eiendom har solgt Schigtts vei 6A/6C til adm. dir. Chris-
tian Ringnes. Salget har foregatt til markedspris og for gvrig pa
vanlige betingelser. Salgssummen er kr 75 mill. og ga Victoria
Eiendom en regnskapsmessig gevinst pa kr 14,6 mill. Eiendom-
men ble ervervet av Victoria Eiendom i fjerde kvartal 2014.
Selskapet har ervervet Nedre Slottsgate 21, Oslo, en butikk-/
kontoreiendom pa 2.300 kvm. Dette er naboeiendom til Karl
Johans gate 21, der Victoria Eiendom direkte og indirekte har en
eierandel pa 63,5%.

INVESTERINGEN | EIENDOMSSPAR

Eiendomsspars resultat fgr skattekostnad ble kr 1.075,6 mill.,
mot kr 2.216,1 mill. i 2015. Nedgangen skyldes reduserte salgs-
gevinster.

Avkastningen pa Eiendomsspar-aksjen har vaert positiv
hittil i ar. Kurs per aksje var kr 345 per 30.09.2016, mot kr 287
per 31.12.2015 (+37%, hensyntatt utbetalt ordinaert/
ekstraordinaert utbytte).

Victoria Eiendoms reelle eierandel i Eiendomsspar utgjer
47,2% og representerer over 4/5 deler av selskapets totale
brutto eksponering mot eiendomsmarkedet. Rapport per
3. kvartal 2016 for Eiendomsspar er vedlagt.

DRIFT, UTLEIE OG PROSJEKTER

Lgpende drift av eiendommene gar som forventet. Ledigheten
malt etter leieverdi er 2%, uendret fra arsskiftet. Gjennomsnittlig
kontraktslgpetid i selskapets direkte eide eiendommer er 5,5 ar.

INTERNATIONAL FINANCIAL REPORTING STANDARDS (IFRS)
Det er ikke krav om at Victoria Eiendom skal benytte de inter-
nasjonale regnskapsstandardene IFRS. Victoria Eiendom anvender

saledes regnskapslovens regler og norsk god regnskapsskikk
ved utarbeidelsen av regnskapet. Det innebarer blant annet at
direkte eide eiendommer, herunder eiendommer eid av felles-
kontrollert virksomhet/tilknyttet selskap, regnskapsfgres til
historisk kost fratrukket akkumulerte avskrivninger.

Det foreligger betydelige merverdier i eiendomsportefgljen
utover bokfgrt verdi per 30.09.2016. Det samme gjelder for
andeler i felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap bokfgrt
under finansielle anleggsmidler.

RESULTAT
Totale leieinntekter utgjorde per 3. kvartal kr 103,7 mill.
(kr 96,0 mill.). Brutto driftsresultat ble kr 94,6 mill., mot
kr 88,7 mill. i 2015.

Resultat fgr skattekostnad viser kr 675,1 mill., mot
kr 1.070,9 mill. for tilsvarende periode i 2015. Nedgangen
skyldes reduserte salgsgevinster via Eiendomsspar/Pandox.

FINANSIERING OG LIKVIDITET
Selskapet hadde per 30.09.2016 en gjeld pa kr 1.478,6 mill.,
hvorav kr 1.334,2 mill. var rentebaerende.
Fastrenteldnene utgjorde 45% av laneportefgljen og har en
gjennomsnittlig gjenvaerende bindingstid pa 5,4 ar.
Gjennomsnittlig rente pa laneportefgljen er 3,6%.
Selskapets likviditetsmessige situasjon er tilfredsstillende.
Likviditetsreserven inklusiv langsiktig, pantsikret kredittramme
utgjorde kr 577,1 mill. per 30.09.2016. | tillegg har det tilknyttede
selskapet Eiendomsspar en betydelig likviditetsreserve, se ved-
lagte rapport for Eiendomsspar.
Victoria Eiendom har ingen finansielle covenants i sine
laneavtaler/kredittrammer.

AKSJON/ZERFORHOLD
Victoria Eiendom har ervervet 8.068 egne aksjer for totalt
kr 3,9 mill.
Det er utbetalt et ordinzert/ekstraordinzert utbytte pa
kr 721,0 mill. i 2. kvartal, tilsvarende kr 51,- per aksje. Forut for
denne utdeling, mottok Victoria Eiendom et ordinaert/
ekstraordinaert utbytte pa kr 917,7 mill. fra Eiendomsspar.
Styret fikk pa den ordinzere generalforsamling i mai i ar
fornyet fullmakt til & erverve inntil 10% av selskapets aksje-
kapital, samt fornyet fullmakt til & foreta kapitalutvidelser ved
fusjoner med andre selskaper. Fullmaktene gjelder til mai 2017.

FREMTIDSUTSIKTER
Kontormarkedet i Oslo forventes a veere stabilt fremover, dog vil
de vestlige soner fremdeles vaere preget av et stort arealover-
skudd.

Hotellmarkedet i Nord-Europa forventes fortsatt a utvikle seg
positivt.

Victoria Eiendom star med sin gode soliditet, langsiktige
finansiering og en betryggende likviditetsreserve, vel rustet i
eiendomsmarkedet.

Oslo, 24. november 2016
Styret



RESULTATREGNSKAP 01.01. - 30.09. 01.01. - 31.12. 01.07-30.09
2016 2015 2015 2016 2015
Leieinntekt 103,7 96,0 129,7 35,9 32,7
Driftskostnad eiendommer og prosjekter (9,1) (7,3) (10,2) (3,2) (2,2)
Brutto driftsresultat 94,6 88,7 119,5 32,7 30,5
Salgsgevinst 16,8 11,9 11,9 2,4 11,9
Rehabiliteringskostnad (4,4) (12,9) (15,4) (1,3) (5,6)
Avskrivning pa varige driftsmidler (6,8) (5,7) (8,0) (2,5) (1,9)
Lgnn og annen driftskostnad (6,7) (5,9) (7,7) (1,7) (1,5)
Driftsresultat 93,5 76,1 100,3 29,6 33,4
Resultat fra felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap 618,9 1.030,5 1.090,0 245,4 51,3
Netto finanskostnad (37,3) (35,7) (49,6) (11,8) (9,5)
Ordinaert resultat f@r skattekostnad 675,1 1.070,9 1.140,7 263,2 75,2
Skattekostnad pa ordinaert resultat (107,1) (56,1) (47,4) (35,0) (23,1)
Periodens resultat 568,0 1.014,8 1.093,3 228,2 52,1
Tilordnet:
Aksjonaerer 566,1 1.011,6 1.089,7
Minoritetsinteresser 1,9 3,2 3,6
BALANSE PER 30.09. 31.12.
EIENDELER 2016 2015 2015
Varige driftsmidler 1.099,1 857,6 999,8
Finansielle anleggsmidler 2.494,8 2.357,7 2.439,7
Sum anleggsmidler 3.593,9 3.215,3 3.439,5
Andre fordringer 34,1 3,4 3,4
Bankinnskudd 247,1 47,1 20,5
Sum omlgpsmidler 281,2 50,5 23,9
SUM EIENDELER 3.875,1 3.265,8 3.463,4
EGENKAPITAL OG GJELD
Innskutt egenkapital 115,7 115,7 115,7
Annen egenkapital 2.280,8 1.728,4 1.745,0
Sum egenkapital 2.396,5 1.844,1 1.860,7
Utsatt skatt 94,1 81,1 86,0
Langsiktig rentebaerende gjeld 1.334,2 1.299,5 1.409,5
Annen kortsiktig gjeld 50,3 41,1 107,2
Sum gjeld 1.478,6 1.421,7 1.602,7
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3.875,1 3.265,8 3.463,4
KONTANTSTR@MOPPSTILLING 01.01. - 30.09. 01.01.-31.12.
2016 2015 2015
Kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter 999,0 94,1 104,5
Kontantstrgm fra investeringsaktiviteter 28,7 (24,6) (166,8)
Kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter (801,1) (118,9) (13,7)
Netto gkning/(reduksjon) i bankinnskudd 226,6 (49,4) (76,0)
Beholdning av bankinnskudd ved periodens start 20,5 96,5 96,5
Beholdning av bankinnskudd ved periodens slutt 247,1 47,1 20,5
Ubenyttede, langsiktige kredittrammer 330,0 171,3 266,3
Sum likviditetsreserver 577,1 218,4 286,8
ENDRING | EGENKAPITAL 01.01-30.09.2016 INNSKUTT ANNEN Sum

EGENKAPITAL EGENKAPITAL EGENKAPITAL

Egenkapital 31.12.2015 115,7 1.745,0 1.860,7
Effekt av endret prinsipp for bokfgring av

den indirekte andelen i Pandox 785,0 785,0
Egenkapital 01.01.2016 115,7 2.530,0 2.645,7
Periodens resultat 568,0 568,0
Kjgp egne aksjer (3,9) (3,9)
Utbytte (636,1) (636,1)
Minoritet (0,9) (0,9)
Egenkapitaljustering tilknyttet selskap (176,3) (176,3)
Egenkapital 30.09.2016 115,7 2.280,8 2.396,5




SENTRALE N@KKELTALL PER 30.09.2016
AKSJONZAROVERSIKT
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RESULTAT PR. AKSJE Aksjonaroversikt per 17.11.2016
so“p Victoria Eiendom Invest AS *) 32,1%
Tyns-Ring AS 9,5%
7 Ringnes Holding AS 6,5%
60 Arendals Fossekompani ASA 5,0%
Horn, Hans Herman 4,6%
50 MP Pensjon PK 4,2%
20 Taconic AS 3,2%
C Ludens Ringnes Stiftelse 2,9%
30 Victoria Eiendom AS 2,6%
% Bob Merlin AS 2,3%
Raho AS 2,2%
10 Krohn, Elisabeth S. J. 2,0%
o Krohn, Paul Ingar W. J. 2,0%
01.01-30.09 2012 2013 2014 2015 2016 Talbot, Anette Dobloug 1,5%
Hubertus AS 1,2%
AS Trosterud 0,9%
Straen AS 0,8%
Tricolor AS 0,7%
Oak Management AS 0,6%
Smafolk AS 0,6%
@vrige aksjonaerer 14,7%
Sum 100,0%

*) eiet 49% av Victoria Eiendom og 51% av Ringnes Holding

N@KKELTALL PR. AKSJE (KR)

Resultat pr. aksje 1)

Bokfgrt egenkapital pr. aksje 1)
Aksjekurs ved utgangen av perioden
Gjennomsnittlig antall utestaende aksjer
Antall utestaende aksjer 2)

1) Ekskl. minoritetsinteresser

30.09.2016 30.09.2015 31.12.2015
40,03 71,51 77,04

170 130 132

495 405 425
14.140.957 14.145.344 14.145.344
14.137.276 14.145.344 14.145.344

2) Utstedte aksjer (17.307.618) fratrukket direkte og indirekte eide egne aksjer (3.170.342)
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