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Fremdeles sterkt transaksjonsmarked
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Onsket eksponering mot naeringseiendom neste 12 mdaneder
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Normal kontor Lysaker — Q2 2019

Net yield Nokkeltall

gJEE wield i % Type Kontor = Ikke vernet bygg

6,00 Areal m2 12 000

5,50 Etasjer 8 — Fleksible plan
3,00 Standard God standard

4,50 - "
r i Lysaker <5 minutter fra offentlig
o het kommunikasjonshub
4,00
Eierkost Mormaliserte eierkostnader
3,50
al 032 a3 04 a1 a2 a3 04 a1 a2 a3 (52 Qi 02 a3 04 Parkeringsplasser 150
2017 2017 2017 2017 018 2018 0B 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020
. Standardavvik s Snitt * Snitt om et ar Leietaker 4 solide private med A credit

rating

Kommentarer Libenivd :;Tk:‘r:'p?:ig;::ﬂalleie e

+  MNetyield idag er anslatt til 5,10 %, en flat utvikling siden forrige kvartal.

+  MNetyield et r frem i tid er anslatt til 5,20 %. Dette er en svak oppgang i investorenes forventing om fremtidig
net yield pa 10 bps sammenlignet med dagens nivd, og en flat utvikling i fremtidsforventingene sammenlignet
med forrige kvartal

Leielengde ir 3
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Prime Handel — Q2 2019

- Netyield ] Nokkelall

Mgk eld i % Type Handel - Ikke vernet hjgrnebygg
med store vindusflater
4,50
Areal mz 2 000
4,00 * Etasjer 3 - Kjeller, 1. og 2. men ingen
nivaforskjeller
3,50
Standard Topp standard med god takhayde
3,00
Egertorget - gode
2,50 Beliggenhet vareleveringsforhold
200 Eierkost Mormaliserte eierkostnader
)] a2 a3 0 al az a3 04 at a2 a3 04 ai a2 a3 04 i
2017 2017 017 2017 2018 2018 2018 2012 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 Parkeringsplasser 0

N Standardavvik s Snitt # 5Snitt om et ar
Leietaker(e) 4 solide merkenavn

Kﬂmmentarer Leleniva Markedsmessig toppleie inkludert
omsetningsleie

Met yield idag er anslatt til 4,00 %, en flat utvikling siden forrige kvartal.

+  Met yield et &r frem i tid er anslatt til 4,20 %, en flat utvikling | forventningene siden forrige kvartal. Men en
forventing om en gkning pa 20 bps fra dagens nivd, og like fullt en forventing om en total gkning pa 60 bps fra
det som var bunnen pa 3,60% i 1703 og 1704.

Leielengde ar 10
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Normal Lager/logistikk Klgfta — Q2 2019

ety [ noldettall

yield i %
il Type Lager/Iogistikk
700 Areal m2 20000
650 Fri takhayde 15m
6.00 Standard God standard
5,50
Beliggenhet Klgfta - god tilgang til hovedveier
5,00
Eierkost Mormaliserte eierkostnader
4,50 50 - mye uteplass og
Q1 @ 03 Q4 9@ a2 02 o4 Q1 a2 Q2 o Q1 a2 0z o4 Parkeringsplasser .
_ - _ - . - N - a N mangvreringsarealer
017 2017 2017 2047 2018 2048 2018 2018 2019 2049 2019 2019 2020 20X 2020 200
I Standardavvik  essesss Snitt # Snitt om et ar Kjgreporter Optimalt antall
1 solid privat nasjonal varehuseier
Kommentarer Leletaher el A credit raking
+  Met yield idag er anslatt til 5,65 %, en flat utviling siden forrige kvartal. Leieniv ::fﬂhismﬂsiﬁ toppleie uten
* Net yield et &r frem i tid er anslitt til 5,70 %. Dette er en marginal oppgang pé 5 bps fra dagens niva, og en flat rpensssian
utvikling i fremtidsforventingene fra forrige kvartal. Leielengde ir 7
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Kontorleieprisene stiger

Leiepriser - alle soner grafisk per kvartal - nominelle priser (ex Indre by, Oslo vire est og syd)
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Lite nybygging og stadig gkt sysselsetting tyder pd videre nedgang i
arealledigheten i 2019, men mot 2021 blir det mer krevende

Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1991 — 2021)
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De fleste synes dog d mene at den gyldne kontorleie gren er rimelig robust...

COMPLETION OF MEW OFFICE BUILDINGS IN GREATER OSLO AMD EARLIEST POSSIBLE COMPLETION OF PROJECTED NEW OFFICE BUILDINGS [IM M2) g'
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Hvem er vinnerne i kontormarkedet?

Arbeidsundersgkelse — beliggenhet og arbeidsro/egen pult det aller viktigste etter
sjef/kollegaer
WHAT FACTORS ARE WORKERS LEAST SATISFIED WITH?

Length of commute towork _ A quiet space for focursed work _
Guality of Wi-Fi technology _ Hir quality _
& guiet space for focused work _ Temperatire _
hobie signal in the offce (=g, 40] _ Moise |eved _
|
]
]
|

Financial cost of commute to work _ Financial cost of commute to work
Hrving access to a number of toilets _
Pubdic trarmport cannections _
Ease af access intn and around the building (eg-.J _
Prenirnity to redevant teamsidepartrments _
The internal design _

Comifort of work area
Length af commute work
he irternal design

Quality of Wi-Fi tachnology

Fo st

Car parking _ Cleaniness _

Working "break out” areas (ie. collaborating space] Sl _
L WHICH ONE WOULD YOU MOST LIKE TO CHANGE ABOUT YOUR WORKPLACE?

s |

Ahility to recycle -
Boailability of mesting rooms - Car parking _
External building design

Persara storage spec (e locker cobinet) | Ober 5% Lo ofcormrae Emirorsmental perkormence iz, Creen ating) |

| 17 Plantsigrasnery inside offce

Proxirmity to green spacefarkes -
BYEGSANBEAE cusaABNY S
FPEEFERE PP Mrakemes FF s Fr 2282
- _— - Dissatisfaction gap (%)
Considersd important (%) ll—::;...- 1:"[ :tgul.p-.ﬁ:':,'
My personal
=  workspace
e . . X 7 % .
Viktigst for ideelt arbeidssted: . 7 Stgrste klagemal:

. Beliggenhet (kort arbeidsreise) 15 . Manglende arbeidsro
. Ar'be.idsro . Luft/temperatur
*  Wi-Fi Wy ine manager Internal design /i *  Beliggenhet (brysom arbeidsreise)
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Sterkt gnske om egen pult...

Spesielt hos nordmenn 67% vs. gjennomsnitt 52%

WICH OF THE FOLLOWING BEST DESCRIBES YOUR OURRENT WORKPLACE?

100 %
00 %
T
E0 %
E
&0 %
0%
0%

WHAT ARE THE MOST IMPORTANT FACTORS FOR YOUR IDEAL WORKPLACE?

Communal space at workspace Ulient space (=g inclent offices)
[ Sp—— 5%
5%
4 paied for public space (2.4
serviced affice, cowarking smaces)
4% r
£ free public space (eg. a Y
enffes shap] by
St
Shared desk / space at warkglace
[ ot desking] -
{‘h X

a
# B . ) I 2
A WP g K_;ﬁ' Ll e )
-:,“': Qd- P - ,_;} Standing desk / space at
_‘\q. workplace

T~ Dedicated desk / space at workplace
B Openplan W Private B Netiber of thes= @ Don't know

for each emplayes
52 %

Werking form horme

B Dledicated desk / space at worklace for each employes B Working form home. ¥ Standing desk / space at workglace W Shared desk / space 2t workplace (ie. hot desking)
B A fre= public space (20 acafies shop] B A paid for public space (29, 2 serviced offee, coworking spaces) B Communal space at workspace (2o kitchen, break room ete
W Chert space (ag. in dlient offipss)]
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Hva skal miljgambisjonen og vdare mal vaere fremover, i tillegg til det som
allerede gjores?

Var visjon lyder som fglger

Eiendomsspar skal sgke a utvikle sine eiendommer slik at de dekker dagens og
morgendagens behov for sine leietakere. Dette innebarer at selskapet skal vaere blant

de ledende, bade nar det gjelder design, layout og miljgvennlige Igsninger.

* Viskal ikke flytte grenser, men lzere av de beste, og implementere de beste Igsninger

som reelt reduserer energi- og vannslgsing sG mye som mulig i byggene vdre.

I tillegg til dette vil vare mal frem til utgangen av 2020 veere:

* Installere malesystem for strgmforbruk og vannforbruk i alle vare bygg - gir oss
sammenlign-bare tall for 3 se hvordan vi faktisk utvikler oss nar vi giennomfgrer tiltak ~

som skal fgre til besparelser.

* | tillegg skal vi komme med et mal i Igpet av aret om a redusere stremforbruket
og vannforbruket med x%. Dette malet skal veere ambisigst uten a veere

urealistisk

&) EIENDOMSSPAR®



Hva skal miljgambisjonen og vdare mal vaere fremover, i tillegg til det som
allerede gjores?, forts.

* Viskal tilrettelegge og pavirke til mest mulig grad av kildesortering av avfall i alle vare
bygg

* Igangsette BREEAM in-use sertifisering av nyere bygg i var portefglje. Vi evaluerer na
antall vi bgr legge opp til arlig basert pa den erfaring vi far fra slik sertifisering som pt

utfgres i Hoffsveien 4.

* Igangsette eksperimentelle prosjekter for a gke leeringsgraden av hva som faktisk gjgr
en reel forskjell, samt ogsa bidra til gkt sannsynlighet for kommersialisering av

Igsninger vi tror pa. Eksempler kan veere:

* Automatisering giennom sensorstyring

* Energibrgnner

* Solcellepanel

* Bie kolonier

* Grgnne tak/urtehager (bilder fra Acandos «Urban farm» i Tordenskioldsgt 8-10)

* Eriprosess med a ansette en egen miljgsjef som vil vaere overordnet ansvarlig for

oppfelgning av vare miljgengasjement.

&) EIENDOMSSPAR®
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Fremdeles sterk utvikling i nordiske og europeiske byer, men tegn til avmating
i Norden Per juni — utvikling fra foregdende ar

RevPar RevPar RevPar

2016/2017 2017/2018 2018/2019
Oslo + 12% + 3% - 2%
Stockholm + 2% - 1% 0%
Kgbenhavn + 8% + 2% - 6%
Helsingfors + 8% + 2% + 3%
Goteborg + 6% + 6% 0%
Malmeg + 1% + 11% - 4%
London + 10 % - 1% + 5%
Brussel + 15% + 12% + 7%
Berlin + 4% + 2% + 7%
Frankfurt - 4% + 5% - 5%

Kilde: STR Global og Benchmarking Alliance g €lENDOMSSPAR%



Hotelletterspgrselen gker
Hotellovernattinger Norge og Oslo per 30.06

Norge Oslo
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Beleggsprosenten sluttet d vokse
Beleggsprosent per 30.06

Beleggsprosent hoteller Norge Beleggsprosent hoteller Oslo
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Men prisene gker fremdeles (i Oslo takket veere Nor-Shipping)

Gjennomsnittspris per rom per 30.06
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Oslo pa vei ned, Norden for gvrig, bortsett fra Stockholm, likesa

SUPPLY AND DEMAND FORECAS W > osLo
2018 CAGR 1518 ¥TD
Oioccupancy AT 3lpta A Apts
Bl Supply - rocms” 434 B3 4% 10 5%
Bl _Cemand - rooms sald 4,505,255 41% BI%
Fa¥-change Oecupancy
12% 1 5%
1%
N R
=h
&% [ a5%
4%
- HIr%
e | sow
%
4% + - 5%
Sownce. Seechmarkieg Alanoe [ Pacges Setearch
Y
SUPPLY AND DEMAND FORECAST ‘ '. COPENHAGEN
201E CAGR 1518 YD
Crezupancy TE.A% 1.7pt EET™
Bl Sepply - rooms™ 4,177,259 1.3% A%
Il Demand - rooms sold 3784 411 2% ¥ )
Yo¥-changs i . - Decepancy
s L 75 ar
e b 5%
0%
s ™ 2k
5%
5% T
&
i 5%
& B 4] o & =
= ey & = -._.p"-& al-.'.'-% .ﬁ?‘-\
-BR L SO

Source: Baschrarking Alsnce ¢ Pasges Reussrch

Kilde: Pangea

A
SUPPLY AND DEMAND FORECAST w STOCKHOLM

2B CAGR 15-18 D
[Frepepe— BT 1% OBpt [

Hl suoply - rooes™ 11,263,244 5.H% 1%
Bl Demind - reema iold 7,563,130 A0 A4%

Yo¥-changs Denspancy

[ 5%

Fr ey E7% =

= 4 % AR S K

&%+

- BT% 5%

] o

- B0

oo E5%

o%

a2 al st ok e s sl
£ F -:"' b & -

Sownce. Seechmarkieg Alanoe [ Pacges Setearch

SUPPLY AND DEMAND FORECAST * HELSINKI

2018 CAGR 15-18 VTG
Bl Coupan TOER 2 s D 5ptx

Oerupancy
%
i
S

18

B 45 e

5 S 13 L4 £
£ £ 4 o ' i o

Scurce: Beschraring Alsncs  Pasges Retssrch

&) EIENDOMSSPAR®




Eiendomsmarkedet

1 Transaksjonsmarkedet fremdeles sterkt
2 Kontorleiemarkedet fremdeles positivt
3 Hotellmarkedet slakker av

Boligmarkedet har fatt tilbake pusten

&) EIENDOMSSPAR®



OLIGPRISSTATISTIKK

Prisutvikling for Oslo

Se prisutviklingen der du bor: Postnummer Q
Prisendring siste ar Kvadratmeterpris
Prisendring siste maned Gjennomsnittlig salgstid Solgte boliger
+0.5% 35 798
6 mnd

27

56260 -

21260
26260 I

T T T T T T T T T T
Mar 05 Dec 05 Sep 06 Jun OF Mar 08 Dec 08 Sep 09 Jun 10 Feb N Ot T Jun 12 Feb 13 Ot 13 Jun H Feb 15

Now 15

T
Jul 16

% | - .
Mar 7 Mov 17 Jul 18 Aug 19
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Nybyggingen i Oslo redusert, det er Akershus som vokser
Antall boliger igangsatt Oslo og Akershus
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Oppsummert

Transaksjonsmarkedet fremdeles sterkt @/@

Kontorleiemarkedet fremdeles positivt
Hotellmarkedet slakker av
Butikkmarkedet usikkert
Logistikkmarkedet optimistisk

Boligmarkedet har fatt tilbake pusten

190209 ¢
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Oppsummering — 1. halvar 2019

N@KKELTALL

1. halvar 1. halvar

2018 2019f] Endring]|

Leieinntekt (MNOK) 374 394 6%
Resultat fgr skatt (MNOK) 543 455 -16 %
Kontantstrgm fe@r skatt™ (MNOK) 489 494 1%

* Inkludert underliggende kontantstrgm fra FKV/TS

SENTRALE HENDELSER

* Erverv av 50% av Oslo S Parkering og nye
eiendommer pa @kern/Alnabru i stgrrelsesorden
MNOK 572

* lgangsettingstillatelse fgrste byggetrinn og signert
leiekontrakt pa 10 000 kvm. i Urtegata 9

Tjuvholmen Alle’ 1-5

* Ny leiekontrakt med Scandic pa Helsfyr
og We Work pa Tjuvholmen

&) EIENDOMSSPAR®



DRIFT

Operasjonelle ngkkeltall

BESKRIVELSE LEDIGHET (% AV LEIE)
 Ledighet ned per 1. halvar, hovedsakelig grunnet 5% 499
utleie i Tjuvholmen Allé 1-5 til We Work 1% 3,5% 209 3,7 %
* Godt utleiearbeid gjennom 1. halvar har bidratt 3% \/\22/
til 3 gke kontraktslgpetid 2%
o Ny leieavtale med Scandic pa Helsfyr ifm. 1%
- 0%
pabygg 2015 2016 2017 2018 2019

1. halvar

GJENNOMSNITTLIG KONTRAKTSL@PETID

10 8,9 8,8 9,2
7,5 7,5
8 _/
6
ol
4
2
0
2015 2016 2017 2018 2019
1. halvar
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PORTEF@LIJE - OPPSUMMERING

Kigp, salg og st@rre prosjekter per 1. halvar 2019

KJ@P EIENDOM PROSJEKTER
. Oslo S Parkering . Urtegata 9, Oslo
(50/50 Bane NOR Eiendom) . Karl Johans gate 33/Rosenkrantzgate 11, Oslo
. Breivollveien 13, Oslo . Mack-kvartalet, Tromsg
. Smalvollveien 63, Oslo . Innspurten 7, Oslo

. Karihaugveien 89, Oslo (01.07.2019)
. Indirekte via Pandox (ca. MSEK 300)

SALG EIENDOM
. 50% eierandel Bergehus (01.07.2019)
. Indirekte via Pandox (ca. MSEK 130)

Illustrasjon: Urtegata 9
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PORTEF@LIJE - KIQP

Avtalen om oppkjep av Oslo 5 Parkering er signert, og (fv.) Morten Austesta ane NO ndom, Christian Ringnes, Eiendomsspar, Petier Eiken, Bane NO

Eiendom og Jon Rasmus Aurdal, Eiendomsspar, smiler formayd ved innkjgringen fil sin nye siendom

Bane NOR Eiendom og Eiendomsspar satser pa
parkering

&) EIENDOMSSPAR®



PORTEF@LIJE - KIQP

Eiendomsspar har fortsatt a styrke sin posisjon pa @kern/Alnabru

gjennom to nye erverv i 1. halvar 2019

el o
ANTUNNE g, t“\"{{} _\e& il
e Cof ‘«e."‘v Etb:’ =
@4?%0.\;#‘4 o % % £
(4 ""éa Ve 4" E
%, 9
,‘-‘a&& fc,c(ﬂ—
Vol %, ?
e
o v’z’; lD{.ﬁ'”"EIEN
fg' PERSVEIEM
8} ,1:_’. ULVENSPLITTEN EG
qq;u'»‘f:, % Ulven e
3 &
t?‘(&Th
r—; Vallhall I'—’;
Valle % reouE! ﬁ???@_r:.o‘--‘
'.é KARLSTA -
Valle Havin Z \A > 59‘ @ .A@
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1. Alna Park (Strgmsveien 221/223) 64 000
2. Alnabru Neeringspark (Vollaveien 15-19, 20A, 20B samt Arvesetveien 8) 39 000
3. @kernveien 115 (Bilia @kern) 25000
4, Verkseier Furulundsvei 9 18 400
5. Strgmsveien 230 8 800
6. Strgmsveien 258 6200
7. Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14-16, Ole Deviks vei 35) 14 100
8. Strgmsveien 195-197 7 000
9. Eikenga 9, 11/150g 17 15.100
10. Breivollveien 13 2.900
11. Smalvollveien 61-63 7.200
Totalt 207 700
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PORTEF@LIJE - KIQP

Kjopet av Karihaugveien 89 frigjor verdipotensial i to nabotomter
allerede eiet av Eiendomsspar og gir tilfredsstillende Igpende avkastning
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PANDOX - KI@P

Pandox har utvidet portefdgljen i 1. halvar 2019 med tre hoteller i
Tyskland. | samme periode er hotell Hasselbacken i Sverige solgt
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Dorint Hotel am Dom - Erfurt

Hotel Scandic Hasselbacken — Stockholm
113 rom

160 rom
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(3X) Pandox

Dorint Hotel an den Dorint Hotel an der Kongresshalle
Westfallenhallen — Dortmund — Augsburg
221 rom 184 rom
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PORTEF@LJE - PROSJEKTER

1. halvar 2019 - prosjekter

URTEGATA 9, OSLO KARL JOHANSGATE 33/ INNSPURTEN 7, Oslo

En av Oslo sentrums stgrste ROSENKRANTZGATE 11 Utvidelse av Scandic Helsfyr
utviklingseiendommer 10.300 kvm, hotell- og med 197 rom (totalt 450 rom)
(hovedalternativ er 45.000 butikkprosjekt. 67 nye og konferansefasiliteter +
kvm naering). Byggestart i hotellrom er ferdigstilt og i rehabilitering av eksisterende
juni og ferste leiekontrakt drift. Forventet ferdigstillelse ~ rom. Forventet ferdigstillelse
10.000 kvm signert. 2020 4. kvartal 2020

Ferdigstillelse fgrste bygg

var 2021
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PORTEF@LJE - PROSJEKTER

1. halvar 2019 - prosjekter
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@VRIGE PROSJEKTER

MACK KVARTALET

Mack-kvartalet, Tromsg.
Eiendommen er valgt

som lokalisering for nytt
Tromsg museum —
Universitetsmuseum. Det
jobbes med hotell samt
utvikling av kultur/kontor/
handel pa totalt 25.— 35.000
kvm).

Eiendommen eies sammen
med Mack.

For gvrig arbeides det med utvikling av Bjgrnegardsvingen 11/13 (byggestart sommer 2019) i
Baerum (50%/50% eierskap med OBOS 79 av 123 enheter solgt), Tvetenveien 11 i Oslo samt

@kernveien 115 (50% andel) i Oslo.
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FINANSIELL INFORMASIJON

Leieinntekter og resultat

LEIEINNTEKTER

BESKRIVELSE Per 1. halvr +6%
* Erverv og godt utleiearbeid forklarer gkning 35}43
. .. 400 )
i leieinntekter 350 g8
o 360 3479
* Nedgang i resultat forklares i hovedsak av: 2 340 3202
- pkte rehabiliteringskostnader grunnet flere 320
stgrre prosjekter 300
. . . . 280
- pkte finanskostnader knyttet til tilbakekj@p 2015 2016 2017 2018 2019
av egne aksjer og eiendomserverv
RESULTAT F@R SKATT
Per 1. halvar
2500 2104
2000 -16%
» 1500
% 794 l l
1000 I 607 53 s
500 l
) i B
2015 2016 2017 2018 2019
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FINANSIELL INFORMASIJON

Ngkkeltall per aksje

BESKRIVELSE

* Kontantstrem f@r skatt per aksje har gkt
med 11%, siden 1. halvar 2018

* Eiendomsspar har i Igpet av det siste aret,
¢kt beholdningen av egne aksjer med
3197173

* VEK per aksje er estimert til kr 451 per
30.06.2019. En verdiutvikling pa 4% siden
arsslutt 2018, hensyntatt utbytte pa kr 5,75.
| samme periode har aksjekursen i
Eiendomsspar gkt fra kr 379 til kr 390

* Gitt aksjeprisen pa kr 390 per 30.06.2019 og
estimert substansverdi pa kr 451 per aksje,
prises Eiendomsspar aksjen med en rabatt
pa kr 61 (14%)

KONTANTSTR@M F@R SKATT - PER AKSJE

Per 1. halva
er 1. halvar +11%

15 13,69
12,34
10,82
10,24 9,52
10
&
5
()}
2015 2016 2017 2018 2019

VEK OG AKSJEKURS - PER AKSJE

+ 4% (inkl. utbytte kr 5,75)

500 441 451
402
400 325
300
£

200 [ VEK per aksje
100 == Aksjekurs

0 Eiendomsspar

2015 2016 2017 2018 2019

1. halvar
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Verdijustert balanse per 30.06.2019

- Eiendomsverdier per 31.12.2018, justert for kjgp/salg/prosjekter
- Pandox-aksjer til EPRA NAV per 30.06.2019 (SEK 173,8 per aksje)

Eiendommer 16.309
Andel/aksjer FKV/TS 8.123
@vrige eiendeler 672
Eiendeler 25.104
Verdijustert egenkapital* 16.205
Latent/utsatt skatt 860
Rentebaerende gjeld 7.667
@vrig gjeld 372
Egenkapital og gjeld 25.104
Belaningsgrad (Rentebaerende gjeld/ 47%
eiendommer)

* inklusive minoriteter NOK 64 mill.
VEK per ES-aksje per 30.06.2019: (NOK 16.205” — NOK 64” minoriteter)/35.765.241 aksjer = NOK 451 per aksje
VEK per ES-aksje ved vurdering av Pandox til bgrskurs 30.06.2019 (SEK 171,0): NOK 448 per aksje
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FINANSIELL INFORMASIJON

Finansiering og likviditet

FINANSIERING
. VEK andel er 65%

. Ingen beldaning pa Pandox-aksjene
. Kun mindre laneforfall igjen i 2019
. Ingen finansielle covenants/LTV klausuler i laneavtalene

. Gjennomsnittlig rente per 30.06.2019: 3,3% (3,4% per 31.12.2018)
o 44% andel 1an med fast rente. Gjennomsnitt durasjon fastrenteavtaler er 5,3 ar

LIKVIDITET

. Likviditetsreserve (inkl. ubenyttede langsiktige kredittrammer) per 30.06.2019 utgjorde
MNOK 2.059 (MNOK 2.429 per 31.12.2018)

. | tillegg har selskapet ytterligere lanekapasitet giennom ubelante eiendommer
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Victoria Eiendom

4 Eierstruktur og aksjekursutvikling
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Oppsummering — 1. halvar 2019

Radhusgata 28

N@KKELTALL

1. halvar 1. halvar

2018 209§ Endring|

Leieinntekt (MNOK) 89 87
Driftsresultat (MNOK) 796 59
Kontantstrgm for skatt* (MNOK) 135 156

* Hensyntatt utbytter fra Eiendomsspar og FKV

SENTRALE HENDELSER

* Erverv av Radhusgata 28

-2%
-93 %
15%

* | januar 2019 ervervet Eiendomsspar 3,1 mill. egne

aksjer. Victoria Eiendom sin eierandel i selskapet
gkte da fra 48,2% til 52,4%. Eiendomsspar er na

et datterselskap av Victoria Eiendom, men i praksis

driftes selskapene som tidligere




DRIFT

Operasjonelle ngkkeltall

BESKRIVELSE LEDIGHET (% AV LEIE)
* Ledigheten er gkt, grunnet Michael Kors sin 6% 515
fraflytting og terminering av leiekontrakt i 5%
Karl Johans gate 21 4%
3%
2%
» Kontraktslgpetid marginalt ned 1%

0%
2015 2016 2017 2018 2019
1. halvar

GJENNOMSNITTLIG KONTRAKTSL@PETID

10

Ar

2015 2016 2017 2018 2019
1. halvar




PORTEF@LIE

Kjgp/salg og prosjekter 1. halvar 2019

KI@P
Radhusgata 28

SALG
Noen leiligheter

PROSJEKTER
Arbins gate 1

O

Bygging av teaterscene m.m. i
Ibsenmuseet. Ferdigstilles 2021

Rosenhoffgata 14

O

15 av 15 leiligheter solgt, ferdigstillelse og
overlevering hgst 2019

Arbins gate 1
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FINANSIELL INFORMASIJON

Leieinntekter og resultat

BESKRIVELSE

* Nedgangi leie, sammenlignet med fjoraret,
forklares av salg av Karl Johans gate 16B og Karl
Johans gate 31 og kj@p (konsolidering) av Karl

Johans gate 21

e Kontantstrgm (inkludert mottatt utbytte) har gkt
fra MNOK 135 per 1. halvar 2018 til MNOK 156
(15%) per 1. halvar 2019. @kningen i kontant-
strem per aksje er 20% i samme periode

* Reduksjonen i driftsresultat forklares av bortfall

av salgsgevinst

LEIEINNTEKTER

Per 1. halvar

100

80
63,3 67,8

60

MNOK

40
20

0
2015 2016

DRIFTSRESULTAT

Per 1. halvar

1000
800

600

MNOK

400

-2%

200

42,7

2015

63,9

2016

88,6 86,6
74,7
2017 2018 2019
-93%
795,5
v
63 58,8
|| [ |

2017 2018

2019




FINANSIELL INFORMASIJON

Ngkkeltall per aksje

BESKRIVELSE VEK PER AKSJE OG AKSJEKURS

 VEK i Victoria Eiendom per 30.06.2019 er pd Tﬁ% (inkl. utbytte kr 27,50)
nivd med VEK per utgangen av 2018. 800 737 736
Hensyntatt utbytte pa kr 27,50 har 700 P ' T 8% rabatt

verdiutviklingen vaert 4% i perioden. |
samme periode gikk aksjekursen fra kr 680
til kr 675

600

500

400

kr

* Eiendomsspar-aksjens substansverdi per 300
30.06.2019 er estimert til kr 451, mot 200
aksjekurs pa kr 390. Hvis man legger til 100
grunn substansverdi for Eiendomsspar-
aksjen, prises Victoria Eiendom-aksjen til 2014 2015 2016 2017 2018 2019
kurs 680 med en rabatt pa kr 61 (8%) Substans - rabatt ES-aksjen

. Substans — premie ES-aksjen
e Victoria Eiendom har i |¢pet av 2019 ¢kt == Aksjekurs Victoria Eiendom

beholdningen av egne aksjer med
98 050 (netto kjppesum MNOK 65)




Verdijustert balanse per 30.06.2019
- Eiendomsverdier per 31.12.2018, justert for kjgp/salg/prosjekter
- Eiendomsspar-aksjer til substansverdi 30.06.2019 (NOK 451 per aksje)

Eiendommer 3.043
Aksjer/lan FKV/TS, andeler m.v. 8.495
Omlgpsmidler 63

11.601
Verdijustert egenkapital ¥ 9.824
Latent/utsatt skatt 158
Rentebaerende gjeld 1.501
@vrig gjeld 118

11.601
Beldningsgrad eiendommer 2 31%
Beldningsgrad pa ES-aksjer 3) 8%

Detaljer 1. halvar 2019 tall

1) Inkl. minoriteter; NOK 33 mill. VEK per aksje per 30.06.2019: (NOK 9.824” — NOK 33” minoriteter)/13.308.703 aksjer = NOK 736 per aksje
2) Rentebaerende gjeld er fratrukket lan pa ES-aksjer (NOK 550 mill.)
3) Malt mot OTC pa ES - kurs per 30.06.2019




FINANSIELL INFORMASIJON

Finansiering og likviditet

FINANSIERING
* Gjennomsnittlig belaningsgrad eiendommer er 31% (22% per 31.12.18)
* Lav beldningsgrad ES-aksjer, 8% (OTC kurs)
* Ingen gjenvaerende laneforfall i 2019
* Ingen finansielle covenants/LTV klausuler i laneavtalene
* Gjennomsnittlig rente pa 3,7% (4,0% per 31.12.2018)
o 47% andel 1an med fast rente. Gjennomsnittlig I@petid fastrenteavtaler er 6,9 ar

LIKVIDITET

. Likviditetsreserve (inkl. ubenyttede langsiktige kredittrammer) per 30.06.2019 utgjorde
MNOK 260 (MNOK 670 per 31.12.2018). Etter kvartalsslutt er det etablert ytterligere
lanerammer pa MNOK 350

. | tillegg har selskapet ytterligere lanekapasitet giennom ubeldante eiendommer
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Eierstruktur og aksjekursutvikling
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Aksjoneerstruktur per 13.08.2019 — Eiendomsspar

13.08.2019 Estimat etter sletting (3. kv-19)

Aksjonzer Aksjeri % Antall aksjer Aksjeri % Antall aksjer

1 EIENDOMSSPAR AS 35,0% 19294 945 0
2 VICTORIA EIENDOM AS 34,0% 18 728 268 52,4% 18 728 268
3 ASSTRAEN 3,2% 1735700 4,9% 1735700
4 HORN, HANS HERMAN 2,1% 1133425 3,2% 1133425
5 PIWIK AS 1,8% 992 563 2,8% 992 563
6 MUSTAD INDUSTRIER AS 1,6% 882 740 2,5% 882 740
7 KROHN, ELISABETHS. J. 1,5% 816991 2,3% 816991
8 HELENE SUNDT AS 1,4% 788 000 2,2% 788 000
8 CGS HOLDING AS 1,4% 788 000 2,2% 788 000
10 TALBOT, ANETTE DOBLOUG 1,4% 781076 2,2% 781076
11 GRUNDT, ASBJ@RN 1,0% 532000 1,5% 532000
12 ARENDALS FOSSEKOMPANI ASA 0,7% 390432 1,1% 390432
13 THORP, TONE 0,7% 371328 1,0% 371328
14 NORE-INVEST AS 0,7% 358 656 1,0% 358 656
15 CELON INVEST AS 0,5% 290 208 0,8% 290208
16 THRANE-STEEN FINANS AS 0,5% 288 209 0,8% 288 209
16 THRANE-STEEN MEDHUS AS 0,5% 288 209 0,8% 288 209
18 MP PENSJON PK 0,5% 275 000 0,8% 275 000
19 LLERDAL FINANS AS 0,4% 204 785 0,6% 204 785
20 THORP, SVEIN 0,3% 185 656 0,5% 185 656
@VRIGE AKSJONARER (632) 10,8% 5933995 16,6% 5933 995
TOTALT 100% 55 060 186 100% 35765 241
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Aksjoneerstruktur per 13.08.2019 — Victoria Eiendom

13.08.2019 Estimat etter sletting (3. kv-19)

Aksjonaer Aksjeri % Antall aksjer Aksjeri % Antall aksjer

1 VICTORIA EIENDOM AS 23,1% 3998915 0,7% 98 050
2 RINGNES HOLDING AS 22,9% 3954930 29,5% 3954930
3 TYNS-RING AS 9,5% 1640430 12,2% 1640430
4 ARENDALS FOSSEKOMPANI ASA 5,0% 870959 6,5% 870959
5 HORN, HANS HERMAN 4,7% 809 461 6,0 % 809 461
6 TACONIC AS 3,2% 547 850 4,1% 547 850
7 C LUDENS RINGNES STIFTELSE 2,9% 500103 3,7% 500 103
8 MP PENSJON PK 2,0% 343000 2,6% 343 000
9 PIWJK AS 2,0% 338 096 2,5% 338096
9 KROHN, ELISABETHS. J. 2,0% 338096 2,5% 338096
11 RAHO AS 1,9% 330100 2,5% 330100
12 TALBOT, ANETTE DOBLOUG 1,5% 258 108 1,9% 258 108
13 HUBERTUS AS 1,2% 200 000 1,5% 200000
14 OAK MANAGEMENT AS 0,9% 158 091 1,2% 158 091
15 AS STRAEN 0,8% 140000 1,0% 140 000
16 TRICOLOR AS 0,7% 113224 0,8% 113224
17 SJELTEPETTER AS 0,5% 86482 0,6% 86482
17 NEUFF AS 0,5% 86482 0,6% 86482
19 BOB MERLIN AS 0,5% 86482 0,6% 86482
20 AS SHIP-RING 0,5% 85000 0,6% 85 000
@VRIGE AKSJONZRER (399) 14,0% 2421809 18,1% 2421809
TOTALT 100 % 17 307 618 100 % 13 406 753



Aksjekursutvikling 01.01.95 — 30.06.2019
(inkl. akk. utbytte til nominell verdi)
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