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Snapshot av eiendomsmarkedet 2019 og utsikier
2020/2021

* Transaksjonsmarkedet stabilt hayt, kontor og logistikk er vinnerne
» Kontormarkedet redusert ledighet og gkende leier. Snur 2021

* Hotellmarkedet massiv kapasitetsgkning 2018/2019, mye mindre
2020/2021

* Butikk, betydelig negativ utvikling, mye usikkerhet
* Logistikk, god ettersparsel, mye nybygging sa litt gkt ledighet like for like

* Bolig svak vekst, fundamentalt stabilt 2020, men psykologi kan sl inn
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Transaksjonsvolum nceringsbygg Norge
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Kilde: Eiendomsspar
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Kontorleieprisene i positiv utvikling

Leiepriser - alle soner grafisk per kvartal - nominelle priser (ex Indre by, Oslo ytre gst og syd)

Gj. snitt leiepris per sone (nom. krfkvm)
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Kilde: Arealstatistikk
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Arealledigheten minket fra 5% il 4,3% i 2019

Utvikling ledige kontorlokaler

Oslo/Asker/Bcerum 2019 (1.000 kvm)

146’

Total ledig Ferdigstilt
per01.01.19 nettoeffekt
rehab./bygging

Kilde: Oslostudiet

74

Konvertering
til bolig

Kontor-
fobsorbsjon

Total ledig
per 01.01.20

Arealabsorbsjon vs. vekst i sysselsetting

Arealabsorbsjon

(1.000 kvm) Endring i sysselsetting
400 40"
200 20°
0 0
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200 m— Absorbsjon -20'
Endring i sysselsetting
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Senirale beliggenheter lavest ledighet

Oversikt over arealledighet Oslo/Asker/Bcerum primo 2020 (% ledighet av sonens totale masse)

Yire sone Mord/@st/Syd

Yire sone Vest 5,5% N
(i fjor 5,7%)
3,4% \‘

(i fjor 4,3%)

3.4

(i fjor 3,0%)

% Ledighet = Total ledighet/Totalt eksisterende arealer

- 2 - 3% ledighet

Kilde: Oslostudiet

Nedgang i forhold il ifjor

- 3-7% ledighet - over 7% ledighet =P Stabilt i forhold il ifjor

ﬂ Gikning i forhold fil ifjor
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Fortsatt redusert arealledighet i ncer sagt alle omrader

Utvikling ledige kvm ultimo 1990 - ultimo 2019 for omradet totalt (1.000 kvm)

300000
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Kilde: Oslostudiet
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Moderat ferdigstillelse og forventet noe gkt sysselsetting
tyder pa stabil markedsledighet i 2020, men i 2021 gker
ferdig-stillelsen mer enn forventet ettersporsel

Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1991 - 2022) Forhandsutleie vs. forventet ferdigstilte
391
arealer 2019 - 2022 (1.000 kvm)
\ 343
308'
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61
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o2 109 93
62"
32
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Hl Ferdigstilte — — Aredlabsorbsjon sstimert
B Allerede igangsatt
Kilde: Oslostudiet, Swedbank og Mac b nd Ventet igangsatt
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MANDAG 4. FEBRUAR 2019 | ARGANG 28 | NR. 29
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Na blir det bakrus i Oslo
og Tromsg, spar Newsec.

Ungdom og
boligkjap

Vi gir deg full kontroll pa
alle avtaler og forpliktelser

=) EIENDOMSSPAR VICTORIA



Hotellmarkedet vokser
Hotellovernattinger Norge og Oslo 1998 — 2019 (000’ overnattinger)
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Kilde: SSB

EIENDOMSSPAR VICTORIA



Okt ettersporsel bade i Norge og Oslo, men beleggs-

prosenten i Oslo ned vel 2%

Utvikling beleggsprosent 1998 — 2019 (%)

Beleggsprosent hoteller Norge
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Kilde: SSB
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Oslo - vesentlig mindre kapasitetsvekst i vente
Vekst antall hotellrom per kvartal 2018 - 2022

1000
m Midscale Upscale  m Budget
200
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Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
(1%) (0%) (4%) (0%) (7%) (1%) (3%) (1%) (0%) (1%) (0%) (2%) (0%) (1%) (0%) (0%) (3%) (0%) (1%) (1%)

2018 2019 2020 2021 2022
709 new rooms (6% Growth) 1.607 new rooms (12% Growth) 461 new rooms (3% Growth) 217 new rooms (1% Growth) 848 new rooms (5% Growth)
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New Capacity Est. opening date

Citybox Oslo - ext. “ September

Comfor Hote Xpress Youngstorgetext._ | s | ume
ComfonGranaCenwal—ext. | a4 | soptemver
Comfor Ko Johan —ext. (otai 26dkey) | s | october
oo |auayasetme | ar | ume
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Fremdeles sterk utvikling i nordiske og europeiske byer,

men tegn til avmatning
Per desember — utvikling fra foregdende Ar

RevPar RevPar RevPar RevPar RevPar Tendens
2014/2015 2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2020

Oslo + 8,3% + 0,0% +11,7% 2,.0% - 24%

Stockholm + 9,3% + 6,4% - 0.5% + 2,0% + 1,2% —
Kabenhavn +11,0% +13,0% + 2,2% + 2,0% - 3.0% ~—
Helsinki + 1,9% + 7,1% + 9,4% + 5,0% + 5,5% —
Goateborg + 9.2% + 9.8% + 2,6% + 6,0% + 0,9% —
Malmg + 2,9% + 9.2% - 1,3% +10,0% - 1,6% —
London + 1.5% - 0,9% + 4,4% + 3.0% + 0,9% —
Brussel + 2,1% - 18,3% +19,4% +12,0% + 3,5% —
Berlin + 8,4% + 3,5% + 2,0% + 7,.0% - 0,9% ~—
Dusseldorf +17.0% - 3.8% - 8,0% +10,3% —
Frankfurt - 2,0% + 3,2% - 2.5% - 43% —

Kilde: STR Global og Benchmarking Alliance
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Sprekt logistikkmarked med rimelige stabile leier

Greater Oslo Area

October 2019
PAGE 31
Prime rent: 1 200 nok/r’
Prime yield: 5.0% +:
PAGE 32
Prima rent: 1100 nok/m*
Prime yield: 5.5%
Vacancy;
R :
Prime rent: 950 nok/m*
Prime yied: 5.5%
Vacarey: 3.0%
PAGE 34
Prime rent: 1 100 nok/m’
Prima yild: 5.5%
Wacancy: 4.1%
PAGE 33
Prime rent: 800 nok/m’
Frime yeld: 5.6%
Vacancy: 0.0%
PAGE 36
Prime yoeld: 5.5% | 2
PAGE 37
Prire rent: 77 nok/m’
Prime yoetel: 5 %
Vacancy: 1.5%

Kilde: Colliers International
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Boligprisutvikling for Oslo

Se prisutviklingen der du bor: Postnummer Q
Prisendring siste ar Kvadratmeterpris
+ 5 5 A ; kr

6mnd 1ar 34 Sar  104ar @

a9 Prisendiing siste maned Gjennomsnittlig salgstid Solyte boliger
+0.5% 33 646

57308

42308

27308

T T T T T T I I I I I 1 1 I I I I T 1
Mar 05 Dec 05 Sep 06 Jun OF Mar 08 Dec 08 Sap 09 Jun 10 Feb 1 Oct T Jun 12 Feb 13 Nowv 13 Jul 14 Apr 13 Jan 16 Oct 16 Jul 7 Mar 18 Dec 18 Dec 19

Kilde: Krogsveen
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Nybyggingen fremdeles historisk betydelig, men
volumene i Oslo minker

Antall boliger igangsatt Oslo og Akershus
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Kilde: SSB
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Utvalgte hgydepunkter

Nakkeltall
Leieinntekt (MNOK) +7% Betaler 1 1 mrd. for H'Qleyl‘ hotell ‘ m"’n""”o"m ;
Resultat fer skatt (MNOK) 1.195 1.261 +5% m:.'._,.::;:f.‘:" , S
Kontantstrem fer skatt per aksje* (NOK) 25,8 28,8 +12% ; gl s Y R " j ;Id“%%?legﬁ;
VEK per aksje (NOK, hensyntatt utbytte) 441 493 +13% = e TLECT N Eie

* Hensyntatt underliggende kontantstrgm fra FKV/TS
Belgisk kiempe
Jacky lckx fylte 75 3r L januar.Vi

har matt legenden og sett tilbake
péen karriere f4 kan matche,

Sentrale hendelser . i o savalt 20 > ' =

* Styret foreslor et ordincert utbytte for 2019 po kr 6, 50 per aksje (kr 5,75).
En gkning p& 13% sammenlignet med foregdende &r

Superbilbonanza
Over2.500 biler skalunder
‘ hammereni Scottsdale ra
helg. Aldri har det aerI
superbiler til salgs.

* Byggestart og utleie i utviklingsprosjektet Urtegaten 9
* Salg av hotelleiendommen Scandic Helsfyr for kr 1.125 mill. (2020 hendelse)

* Nye investeringer i eiendommer, aksjer (Pandox og Amasten) og egne
aksjer i 2019 i starrelsesorden kr 2.800 mill., hvorav egne aksjer kr 1.238 mill.

EIENDOMSSPAR VICTORIA



Eiendomsspar organisasjonen er godt rustet for videre

vekst

ADM. DIREKTER
Chrristian Ringnes*

SEKRETARIAT
Rita Husebaek

Marianne Mobakk (marked)
Elise L. Hanssen (prosjekt)
Tone E.Torp

Conny Redsten

GKONOMIS
REGNSKAP

Borre V. Skjolden
FIMAMS
Jon Rasmus Aurdal

FORVALTHING

Alise Hjelmeland

DRIFT
Sale Christian Paus

EIENDOM
Sigurd Stray*

MARKED

PROSIEKT

HOTELL .
L _ Laila Aarstrand
Christian Ringnes

Hilde Scheffels
Birgit @ygarden
Matalia Thingnes
Anne-Lise Volle
Line Skripeland
Lise Eidsand
Celina Sand

Helene Stabakk

Petter Thordén
Tom Mesheim

Lars Knudsen®
Marius Jensen
Kristin Aag*
Anders Hoelstad
Irja A. B. Torkildsen
Marianne Berget
André Dalene

Rune Richardsen® **
Tanja Waldeland®*
Tomn Rolstad®
Jargen Sollie*

Pal Magnus Mygérd*

Dag Svendsen®
Jon Kaasa*
MikkelvVangsgaard
Pal Vamnes

* eiendomsansvarlig
** leder/koordinator
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Operasjonelle ngkkeltall

Ledighet (% av leie)
Y 3
. 4% 35% 37%
Beskrivelse 32%
3%
* Ledighet ned grunnet godt utleiearbeid og sterkt - 1.8%
utleiemarked i Oslo sentrum og p& Alnabru °
1%
* Fortsatt hay giennomsnittlig kontraktslgpetid 0%
* Generelt lange leieavtaler p& hotellene 2015 2016 2017 2018 2019

Gjennomsnittlig kontraktslgpetid (ar)
10 8,9 8,8

8,3
8 7.5 7.5
_ 6
o<(
4
2
0
2015 2016 2017 2018 2019
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Et aktivt transaksjonsar

Kjgp aksjer (kr 1.640 mill.)

* 3.100.000 Eiendomsspar — kr 1.238 mill.
* 1.120.000 Pandox — kr 209 mill.

* 5,5% Amasten —kr 192 mill.

Kjgp eiendom (kr 1.176 mill.)

* Oslo S Parkering, Oslo og Asker
(50/50 Bane NOR Eiendom)

» Karl Johans gate 8, Dronningens gate 23 og 25,

Oslo (50/50 Mette Borge Eiendom)
Smalvollveien 61-63, Oslo

Breivollveien 13, Oslo

Karihaugveien 89, Oslo
Indirekte via Pandox (ES andel kr ~1.210 mill.)

Salg eiendom (kr 365 mill. ES andel)
* Bergehus (50%), Oslo

Salg eiendom - hendelser etter balansedato
(kr 1.590 mill. ES andel)

» Scandic Helsfyr, Oslo

* Kronprinsens gate 17 (50%), Oslo

* 40 Rue Notre Dame des Victoires (50%), Paris
* Parkveien 35, Oslo

EIENDOMSSPAR VICTORIA



Erverv av 5,5% (MSEK 200) i Amasten. Mulighet for

videre investeringer i svensk boligmarked, gjennom en
aktor/plattform vi har tro pa

AMASTEN Strategi

Amasten er et eiendomesselskap som erverver,
forvalter, utvikler og bygger hovedsakelig
boliger i vekstomré&der i Sverige. > 95% av
portefglien bestdr av boliger. Selskapet er
notert p& Nasdax First North Premier i Stockholm

& P

Forviry Forvaltning Nyproduktion
En portfolj som finns Nyproduktion av
JANUARI-SEPTEMBER 2018 dar Sverige véxer Riki-hus
HYRES ~DRIFTS FORVALTNINGS PERIODENS FASTIGHETS SUBSTANSVARDE/
NTAKTER OVERSKOTT RESLILTAT RESULTAT VARDE STAMAKTIE
271 138 65 384 7232 6,56
MER MKR MER MER MKR KR

=) EIENDOMSSPAR VICTORIA



Oslo S Parkering - Positiv utvikling i leieinntekter
gjennom 2019, godt samarbeid med Bane Nor Eiendom

|

e /.j"_ !
A B

Bane NOR Eiendom og Eiendomsspar satser pa
parkering

EIENDOMSSPAR VICTORIA



Karl Johans gate 8, Dronningens gate 23 og 25 -
Fremtidig hotellprosjekt 50/50 med familien Borge

) )\ ——
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Eiendomsspar har fortsatt a styrke sin posisjon pa
Q@kern/Alnabru gjennom to nye ervervi 2019
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1. Alna Park (Stramsveien 221/223) 64 000 Q.\»ﬁ‘ R =
- - - i Ripg &
2. |AInabru Nceringspark (Vollaveien 15-19, 20A, 20B samt Arvesetveien 8) 39 000 2 b, = Firirr e
3. |@kernveien 115 (Bilia @kem) 25 000 & =
. . qunns VE! s
4. |verkseier Furulundsvei 9 18 400 | o512 & I
. o P )
5. [Stramsveien 230 8 800 Jarald o é;h“ S, e
" o Huysman 1 = = Ay Sy
6. [Stremsveien 258 6200 | = Karting g z ‘{3@ é., 55
- ] i ) 7 B A T &
7. |Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14-16, Ole Deviks vei 35) 14100 SF S %5 = &
8. |Stremsveien 195-197 7 000
9. |Ekenga 9, 11/150g 17 15.100
10. [Breivollveien 13 2.900
11. [Smalvollveien 61-63 7.200
Totalt 207.700



Kjgpet av Karihaugveien 89 frigjer verdipotensial i to
nabotomter allerede eiet av Eiendomsspar og gir
tilfredsstillende lepende avkastning

PR %

Karihaugveien 89 tilbyr sine leietakere
Personalrestaurant

Resepsjon

Felles mgtesenter

Treningsfasiliteter

God parkeringsdekning og hurtiglading til elbil

<) EIENDOMSSPAR  VICTORIA



2019 - prosjekter

Urtegata 9, Oslo

En av Oslo sentrums starste utviklings-
eiendommer (hovedalternativ er 46.000
kvm ncering). Farste bygg (17.000 kvm.)
er fullt utleiet til Hayskolen Kristiania og
ferdigstilles medio 2021

Karl Johans gate 33/
Rosenkrantzgate 11

10.300 kvm, hotell- og
butikkprosjekt. 67 nye
hotellrom er ferdigstilt og 99 er
under bygging/rehabilitering.
Ferdigstillelse medio 2020

Innspurten 7, Oslo

Utvidelse av Scandic Helsfyr
med 197 rom (totalt 450 rom)
og konferansefasiliteter +
rehabilitering av eksisterende
bygg. Forventet ferdigstillelse
desember 2020

=) EIENDOMSSPAR ~ VICTORIA



2019 - prosjekter forts. K = i e

MACK-Kvartalet, Tromso

Eiendommen er valgt som lokalisering for
nytt Tromsg museum — Universitetsmuseum.
Det jobbes med utvikling av et multi-
funksjonsbygg samt hotell pé Sersjeteen.
Totalt filfgres tomten 25-35.000 kvm.

Eiet 50/50 Eiendomsspar/Mack.

dvrige prosjekter

For gvrig arbeides det med utvikling av
Bjgrnegdrdsvingen 11/13 i Boerum
(50%/50% eierskap med OBOS. 106 av 123
enheter solgt), Tvetenveien 11 i Oslo samt
@kernveien 115 (50% andel) i Oslo.

£ 2 v&

MACK-Kvartalet, Tromsg

Sg L

EIENDOMSSPAR VICTORIA



Pandox fortsetter veksten i 2019 og utvider

forvaltningsportefaljen med 11 tyske hoteller, ...
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Dorint Hotel am Dom - Erfurt
160 rom

Dorint Hotel an den
Westfallenhallen — Dortmund
221 rom
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Dorint Hotel an der Kongresshalle
— Augsburg
184 rom

Hotel Pullman Stuttgart Fontana
252 roms

Mercure Hotel MUnchen
Neuperlach Sud
253 rooms

.
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Maritim Hotel NUrnberg

316 rom
Transaksjon
fullfert i 2020
Mercure Hotel Froﬁkfur‘r Airport
150 rom
LN
e T
n
Iy
Im

—— = e

Dorint Am Main Tanus Zentrum Mercure Hotel Schweinfurt Mercure Hotel Frankfurt
Franfurt/Sulzbach Maininsel Eschborn Ost
282 rooms 133 rooms 224 rooms

<) EIENDOMSSPAR  VICTORIA




...0g operatgrvirksomheten med to nye hoteller i hhv.
Nederland og Tyskland. Ett hotell selges

Hotel Scandic Hasselbacken — Stockholm
113 rom

Novotel Den Haag World Forum
216 rom
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(¥X) Pandox
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Novotel Hannover
205 rom
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PANDOX ANNO 2019

Rollen som bdde forvalter og operater styrker begge forretningsomrader

156 35,001

Hotel properties Rooms

SEK 64 1bn

Including Maritim Niirnberg, closed 31 January 2020 at announced acquisition value (MEUR 61) and the EUR/SEK exchange rate per 31 december 2019.

=) EIENDOMSSPAR  VICTORIA



PANDOX

En veldiversifisert paneuropeisk hotellportefalie

15 countries
90 destinations

>30 brands and partners

PANDON — EXCELLENCE IN HOTEL OWHERSHIP AND OPERATIONS

(3% Pandox

=) EIENDOMSSPAR VICT&RI/\



Leieinntekter og resultat

+7,0%

Leieinntekter .
1000 6o
. 800 740 770
Beskrivelse > 675
S 600
> @gkning i leie forklares av erverv i 2018 og 2019, godt < 00
utleiearbeid, samt generell prisjustering. @kningen
skjer pd tross av at leieinntekt fra hotell er ned i 200
overkant av 7% sammenlignet med fjordret .
* Positiv utvikling i underliggende drift, bdde i 2015 2016 2017 2018 2019
Eiendomsspar og Pandox giennom 2019.
Salgsgevinst knyttet til Berge Hus er imidlertid
hovedforklaringen bak gkningen i resultatet Resultat for skatt
2500 2327.0 *+35,0%
2000 l
& 1500 1376,0 1286,0 1195.0 1261,0
Z
= 1000
500
0
2015 2016 2017 2018 2019
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Resultat for skatt, 2018 og 2019 - Detaljer

Beskrivelse

* Positiv vekst i resultat fra underliggende virksomhet
I Elendomsspar i 2019

* @gkningen iresultat fra FKV/TS forklares i hovedsak
av resultatbidrag fra boligprosjektet
Bjgrnegdrdssvingen p& MNOK 40

* Positiv utvikling i underliggende drift i Pandox, men
resultatbidraget for 2019 var MNOK 9 lavere enn
fiordret. Dette forklares i hovedsak av lavere andel
urealisert verdiendring fra eiendommer og
derivater i 2019 sammenlignet med fjordret

Resultat fer skatt

MNOK

1400

1200

1000

800

600

400

200

1.261
1.195

+ 4%
728
700 — Andel resultat

FKV/TS

M Eiendomsspar
resultat for FKV/TS

+ 8%

2018 2019
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Naokkeltall per aksje

Kontantstrem for skatt — per aksje

35 ‘ +12% v
28,8
. 30 25,8
Beskrivelse 25 22,6
(% 20 19,2 19.9

* Kontantstrgm far skatft per aksje har gkt med 12% <15

12019 10
* Eiendomsspar harilgpet av 2019 ervervet 3.100.000 5

egne aksjer (kjigpesum MNOK 1.238.000) 0

! ' ' 20 2018 2019
- VEK per aksje er estimert fil kr 493 per aksje. En 2015 2016 17 1 |

verdiutvikling p& 13% siden drsslutt 2018, hensyntatt . .
utbytte. Snittyield ved verdsettelse av eiendom er VEK og aksjekurs — per aksje .., (InkL. uibytte)

5,0% mot 5,1% foregdende ar. yop = VEKperaksie .
* | lgpet av 2019 har aksjekursen i Eiendomsspar okt co0 Alsjekurs Brendomssper 4L1 493
fra kr 379 til kr 500 (+33% hensyntatt utbytte) 402 -
& 400 325 331 - |
Z 300
200
100
0

2015 2016 2017 2018 2019
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Finansiering og likviditet

Finansiering

Gjennomsnittlig VEK andel er 64%, en nedgang fra 70% ved drsslutt 2018 og forklares i hovedsak av ervervet
av egne aksjer i januar 2019

Ingen beldning pd aksjene i Pandox
Et starre Idneforfall i Igpet av dret (august). Dialog med banken vil initieres god tid i forkant av forfall
Ingen finansielle covenants/LTV klausuler i selskapets Idneavtaler

Gjennomsnittlig rente per 31.12.2019: 3,5% (3.4%)
*  45% andel I|&dn med fast rente. Gjennomsnittlig lzpetid fastrenteavtaler er 5,2 ér

Likviditet

Likviditetsreserve (inkl. ubenyttede langsiktige kredittrammer) per 31.12.2019 utgjorde NOK 1.587 mill.
(NOK 2.429 mill.)

Likviditetsreserven gket med ca. NOK 850 mill. etter mottatt oppgjer fra salget av Scandic Helsfyr i starten av
februar 2020. Ny likviditetsreserve er per i dag i starrelsesorden NOK 2.400 mill.

| tillegg har selskapet ytterligere I[dnekapasitet giennom ubeldnte eiendommer
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Verdijustert balanse per 31.12.2019

Pandox-aksjer til EPRA NAV per 31.12.2019 (SEK 186,40 per aksje)

2018 2019

Eiendommer 15.940 17.176
Andel/aksjer FKV/TS 7.872 9.369
@vrige eiendeler 462 595
SUM EIENDELER 24.275 27.140
Verdijustert egenkapital* 17.001 17.454
Latent/utsatt skatt 844 218
Rentebcerende gjeld 5.753 8.207
@vrig gjeld 677 561
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 24.275 27.140
Beldningsgrad (Rentebcerende gjeld/

eiendommer) 36% 47%
VEK andel 70% 64%

* Detaljer 2019-tall
Inklusive minoriteter NOK 71 mill.

+ 453

VEK per ES-aksje per 31.12.2019: (NOK 17.454" — NOK 71" minoriteter + NOK 232 utbytte)/35.765.241 aksjer = NOK 493 per aksje

VEK per ES-aksje ved vurdering av Pandox fil barskurs 31.12.2019 (SEK 212): NOK 525 per aksje
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Spesifisert verdiutvikling 2019

Tall i MNOK
Spesifisering av verdiutvikling
Eiendommer / prosjekter
139 - 80
1.948 149 304
084 ] —
214 - 60
304
! Kigp/salg/ Leiegkning/ Yielq Netto
602 prosjekt/annet rehab. reduksjon  verdigkning
2019
Kontantstram Eiendommer/  Andel FKV/ Rente- Skatter @kning
for FKV prosjekter Pandox/ swaper VEK 2019
ovrige
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Sensitivitetsanalyse per 31.12.2019

Eiendomsspar VEK gitt ulike forutsetninger knyttet fil snitt yield ved verdsettelse av eiendomsportefalien
og verdi per Pandox aksje

Yield (%)
4,0 % 4,5 % 5,0 % 5,5 % 6,0 % 6,5 % 7,0 % 7,5 % 8,0 %
g 230,0( 651 596 547 513 483 456 434 415 398
% 220,0( 639 583 535 501 470 444 422 402 386
E 212,0| 629 573 525 491 460 434 412 392 376
©
5 200,0| 614 558 510 476 445 419 397 377 361
©
~a 186,4| 597 541 493 459 428 402 380 360 343
o
e 175,0( 582 527 478 444 414 387 365 346 329
a 165,0 570 514 466 432 401 375 353 334 317
Kommentarer:
« Substansverdi (EPRA NAV) per Pandox aksje er SEK 186,4* —» VEK per ES-aksje 493 per aksje
» Barskurs per Pandox aksje per 31.12.2019 er SEK 212* — VEK per ES-aksje 525 per aksje

* SEK/NOK kurs 94,42 per 31.12.2019
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Utvalgte hgydepunkter

Naokkeltall
Leieinntekt (MNOK) 173 177 + 2%
Driftsresultat (MNOK) 857 110 - 87%
Kontantstrem for skatt per aksje* (NOK) 13,8 15,7 + 13%
VEK per aksje (NOK, hensyntatt utbytte) 737 798 +13 %

* Hensyntatt utbytter fra Eiendomsspar og FKV

Sentrale hendelser

« Styret foresldr et ordincert utbytte for 2019 p& kr 8,00 per aksje (ordincert
kr 7,50 og ekstraordincert kr 20,00)

* Erverv av Rddhusgata 28

* | 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 nd
et datterselskap av Victoria Eiendom, men i praksis driftes selskapene som
tidligere

Arbins gate 1

=) EIENDOMSSPAR VICTORIA



Operasjonelle ngkkeltall

Ledighet (% av leie)
5% 4,6 %
. 4%
Beskrivelse 32%
3% 24% 22%
* Ledigheten er gkt, grunnet Michael Kors sin . 20% '
fraflytting og terminering av leiekontrakt i Karl °
Johans gate 21 1%
* Tidligere ledige arealer i Thorvald Meyersgate 2A 0%
(2.150 kvm) er rehabilitert og leiet ut il o leietakere 2015 2016 2017 2018 2019
med vektet kontraktslgpetid pd over 9 ér
* Konfraktslgpetid noe ned giennom dret Gjennomsnittlig kontraktslgpetid (ar)
10
° 6,2 6,2 6,2
4 : 5.8 : ' 55
o
4
2
0
2015 2016 2017 2018 2019
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Kigp/salg og prosjekter

Kijgp (MNOK 115)
* Raddhusgata 28

Salg

* Noen leiligheter

Prosjekter

* Arbins gate 1

o Bygging av teaterscene m.m. i lbsenmuseet.
Ferdigstilles rundt arsskiftet 2020/2021

* Rosenhoffgata 14

o 15 av 15 leiligheter solgt. Ferdigstillelse og
overleveringi 1. kvartal 2020

Radhusgata 28

=) EIENDOMSSPAR  VICTORIA



Leieinntekter og resultat

Beskrivelse

* @kning i leie fra fjordret forklares med erverv og
leiejustering

* Kontantstrgm (inkludert mottatt utbytte) har gkt
fra MNOK 18812018 til MNOK 209 i 2019. Dette gir
en gkning i kontantstrgem per aksje pd 13%

* Reduksjonen i driftsresultat forklares av bortfall
av salgsgevinst (MNOK 733). Resultatet fra den
underliggende driften i perioden er styrket

Leieinntekter * 2% ,
200 173 1771
156
150 130 140
A4
€100
s
50
0
2015 2016 2017 2018 2019
. - 87%
Driftsresultat
1500
_ 1000 857.0
O
Z
S
500 v
100,0 120,0 162,0 110,0
o mmm — ] —
2015 2016 2017 2018 2019
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Naokkeltall per aksje

Beskrivelse

VEK i Victoria Eiendom er verdsatt fil kr 798
(+13%) per arsslutt. Snittyield ved verdsettelse
av eiendom er 5,3% mot 5,5% foregdende adr.

| lgpet av 2019 har aksjekursen steget med
22% (hensyntatt utbytte), fra kr 680 fil kr 800

Eiendomsspar-aksjen sin substansverdi per
Arsslutt er estimert fil kr 493 mot aksjekurs pd&
kr 500. Hvis man legger til grunn substansverdi
p& Eiendomsspar-aksjen sd prises Victoria
Eiendom-aksjen med en premie p& kr 2
(0,3%)

Victoria Eiendom harilgpet av 2019 gkt sin
beholdningen av egne aksjer med 98.050
(netto kjgpesum NOK 65 mill.)

VEK per aksje og aksjekurs £ 137 (ink. ibyte)
900 y
800 798
737 10

600 65 H
500 50
400 ~
300 20
200 447 788
100

0

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Substans — rabatt ES-aksjen == Substans — premie ES-aksjen Aksjekurs Victoria Eiendom
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Finansiering og likviditet

Finansiering

* Gjennomsnittlig beldningsgrad eiendommer 31% (22%)
* Lav beldningsgrad ES-aksjer, 6% (OTC kurs) (8%)

* Ingen finansielle covenants/LTV klausuler i IGneavtalene

« Gjennomsnittlig rente per 31.12.2019 p& 3,9% (4,0%)
* 52% andel I1&n med fast rente, gjiennomsnittlig lgpetid fastrenteavtaler er 6,8 ér

Likviditet

* Likviditetsreserve (inkl. ubenyttede langsiktige kredittrammer) per 31.12.2019 utgjorde NOK 554 mill.
(NOK 670 mill.)

* | tillegg har selskapet ytterligere [&dnekapasitet i ubeldnte eiendommer samtidig som datterselskapet
Eiendomsspar har betydelig I&nekapasitet
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Verdijustert balanse per 31.12.2019

2018 2019
Eiendommer 2.868 3.072
Aksjer/I&n FKV/TS 8.282 9.256
@vrige eiendeler 174 146
SUM EIENDELER 11.324 12.474
Verdijustert egenkapital 1) 9.541 10.547
Latent/utsatt skatt 154 175
Rentebcerende gjeld 1.181 1.546
@vrig gjeld (inkl. avsatt utbytte) 448 206
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11.324 12.474
Beldningsgrad eiendommer 2 22% 31%
Beldningsgrad pd& ES-aksjer 3 8% 6%

Detaljer 2019-tall

1) Inkl. minoriteter; NOK 33 mill. VEK per aksje per 31.12.2019: (NOK 10.547" — NOK 33" minoriteter + NOK 106" utbytte)/13.308.703 aksjer = NOK 798 per aksje

2) Rentebcerende gjeld er fratrukket 1&n pd ES-aksjer (NOK 550 mill.) og kontantbeholdning

3) Malt mot OTC kurs per 31.12.2019

+ 1.006
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Spesifisert verdiutvikling 2019

Tall i MNOK
Spesifisering av verdiutvikling
. a4 Eiendommer / prosjekter
972 4 — . 1.177
21 -1
0
Yield Kigp/salg/ Leiegkning/ Netto
reduksjon  prosjekt/annet rehab. verdigkning
2019
209 10
Kontant- Eiendommer/ ES- @vrig Rente- Skatter @kning
strgm prosjekter aksjer TS/FKV/ swaper VEK 2019
for FKV andeler
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Sensitivitetsanalyse per 31.12.2019

Victoria Eiendom VEK gitt ulike forutsetninger knyttet til snitt yield ved verdsettelse av eiendomsportefglien og

verdi per Eliendomsspar aksje

Yield (%)

40% 45% 50% 53% 55% 6,0% 6,5%
< 1023 990 964 949 942 924 908
8 994 962 936 921 914 896 880
o 966 934 907 893 886 867 852
[0) 938 906 879 865 858 839 824
© 910 878 851 837 829 811 796
= 882 849 823 808 801 783 768
5 871 839 812  (798) 791 773 757
= 854 821 795 780 773 755 739
o 826 793 767 752 745 727 71
> 797 765 739 724 717 699 683
769 737 710 696 689 670 655

Kommentarer:
« Substansverdi per Eiendomsspar aksje er NOK 493 —

« NOTC kurs per Eiendomsspar aksje per 31.12.2019 er NOK 500 —

VEK per VE-aksje 798 per aksje <>
VEK per VE-aksje 808 per aksje
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Aksjoncersirukiur per 07.02.2020

Eiendomsspar

Aksjer Antall aksjer
Aksjoncer % 07.02.2020
Victoria Eiendom AS 524 18.728.268
AS Straen 49 1.735.700
Horn, Hans Herman 3,2 1.131.425
Piwjk AS 2,8 992.563
Mustad Industrier AS 25 882.740
Elisabeth Krohn Holding AS 23 816.991
Helene Sundt AS 22 788.000
CGS Holding AS 22 788.000
Talbot, Anette Dobloug 2,2 781.076
Grundt, Asbjern 1,5 532.000
Arendals Fossekompani ASA 1.1 390.432
Thorp, Tone 1,0 371.328
Nore-Invest AS 1.0 358.996
Thrane-Steen Finans AS 0.8 288.209
Thrane-Steen Forvaltning AS 0.8 288.209
MP Pensjon PK 08 275.000
Celon Invest AS 0.8 274.208
Lcerdal Finans AS 0.6 204.785
Thorp, Svein 0.5 185.656
Knudson, Birger 04 139.200
@vrige aksjoncerer (645) 16,3 5.812.455
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Aksjoncerstruktur per 07.02.2020

Victoria Eliendom

Aksjer Antall aksjer

Aksjoncer % 07.02.2020
Ringnes Holding AS 29,5 3.954.930
Tyns-Ring AS 12,2 1.640.430
Arendals Fossekompani ASA 6,5 870.959
Horn, Hans Herman 6.0 809.461
Taconic AS 41 547.850
C Ludens Ringnes Stiftelse 3.7 500.103
MP Pensjon PK 2,6 343.000
Piwjk AS 25 338.096
Elisabeth Krohn Holding AS 2,5 338.096
Raho AS 25 330.100
Talbot, Anette Dobloug 1,9 258.108
Hubertus AS 1.5 200.000
OAK Management AS 1,2 158.091
AS Straen 1.0 140.000
Tricolor AS 0.8 113.224
Victoria Eiendom AS 0.7 98.050
Sjeltepetter AS 0,6 86.482
Neuff AS 0.6 86.482
Bob Merlin AS 0.6 86.482
AS Ship-Ring 0.6 85.000
@vrige aksjoncerer (400) 18,1 2.421.809
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Aksjekursutvikling 01.01.95 - 13.02.2020

(inkl. akk. utbytte fil nominell verdi)
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