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Urtekvartalet er en av Oslo sentrums starste utviklingseiendommer,
0og har en meget sentral beliggenhet i bakkant av Bjgrvika. Omradet
er under omfattende utvikling, og bestar av tre byggetrinn: Fabrikken,
Veksthuset og Drivhuset. Fabrikken og Drivhuset er bygg som rehab-
iliteres, mens Veksthuset blir et nybygg. Arkitektonisk utgjer de tre en
visuell og estetisk treenighet pa tilsammen 46 000 BTA kvadratmeter.

Kombinasjonen av prosjektets sterrelse og beliggenhet gjer Urte-
kvartalet til et unikt byutviklingsprosjekt som vil fa store positive konse-
kvenser for omradet. Kvartalet binder sammen Grlnerlgkkas pulser-
ende og mangfoldige byliv, og forener det med kunnskap 0g naerings-
klynge.

Rehabiliteringen av Fabrikken, pa ca. 17 000 BTA kvadratmeter ble
ferdigstilt og overlevert Hgyskolen Kristiania i juni 2021. Fra host-
semesteret har kunnskapsterste studenter og engasjerte ansatte
sarget for liv og rare i bygget, som det har tatt to ar a ferdigstille.

Prosjektet har veert tuftet pa miljg og baerekraft, og har oppnadd
BREEAM Excellent sertifisering, noe som er sjeldent i forbindelse
med rehabilitering.

| temadelen gnsker vi dere velkommen inn pa en liten omvisning i
Norges mest kreative hayskole, for a bli kjient med bygget, og ikke
minst - for a fa et innblikk i hverdagen til studentene pa studielinjene
musikkteater, dansekunst, skuespill, tv & film og Retail Design.
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Adm. direktor

Forsiktig optimisme

Koronapandemien har preget verden de siste to arene, men
synes na & ga mot slutten. Til gjengjeld bekymrer man seg na
over krig i Europa, renteoppgang og akte energipriser.

For Eiendomsspar, som bade i egen portefalje, og saerlig via
sitt eierskap i Pandox, har betydelig eksponering mot hotell-
naeringen, vil pandemiens slutt baere bud om lysere tider,
med bedret inntjening og forutsetninger for verdigkning.

Eiendomsspar kan sies & vaere bade langsiktig og opportun-
istisk pa en gang. Langsiktigheten finnes i en meget trofast
og stabil aksjonaermasse, i dyktige ansatte som blir lenge i
selskapet, i et ensidig fokus pa eiendom og i selskapets finan-
sielle robusthet. Opportunismen finner man i timing av kjgp
og salg, samt mangfoldet av eiendomssegmenter Eiendoms-
spar har satset i.

Eiendomsspar prgver & gjgre gunstige kjop, oftest ved a
vurdere fremtidsutsikter og relativ prising. De siste fire arene
har selskapet gjort store kjgp av egne aksjer (totalt 15 % av

antall utestdende aksjer). Grunnen er apenbar, sa lenge aksjen
handles med naer 20 % rabatt i forhold til konservativt vurderte

underliggende verdier, er det mye mer gkonomisk fornuftig a
kigpe egne aksjer enn a kjgpe fullt priset eiendom i markedet.

Eiendomsspar har siden starten i 1982 gitt en avkastning pa
16 % pro anno. En million kroner investert den gang da ville,
forutsatt reinvestering av alle utbytter i selskapet, blitt til en
kvart milliard kroner i dag.

Eiendomsspar arsrapport 2021

Grunnen til denne betydelige verdiveksten er farst og fremst
et rentefall pa i snitt naer 0,4 %-poeng hvert ar i perioden.
Snakk om svinehell, griseflaks og & havne midt i smgroyet.

| tillegg har Eiendomsspar skapt superavkastning gjennom
timing, kjgp av egne aksjer, gunstige eiendomsinvesteringer
og eiendomsutvikling.

Det er ingen garanti for at denne verdiveksten vil fortsette,
snarere tvert imot, med et rentefall som trolig har sett slutten.
Snitt arlig verdivekst for Eiendomsspar viser da ogsa en syn-
kende takt, fra i snitt 18 % over de siste 20 arene til i snitt 13 %
de siste fem arene, riktignok med betydelige variasjoner for
de enkelte ar.

Eiendomsspars ambisjon er uansett a fortsette og skape
langsiktige verdier for vare aksjonaerer. Selskapets fokus pa
baerekraft, en prima eiendomsmasse, dyktige ansatte og en
sterk finansiell stilling, burde gi gode muligheter for det.
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Resultat
og balanse

701 i

2020 2021

716

Leieinntekter (mill. kr)

1426

I ]is
2020 2021

1096

Ordineert resultat
for skatt (mill. kr)

17,5
143 I

2020 2021

17,5

Kontantstrem for skatt
per aksje* (kr)

312
2156

2020 2021

2156

Likviditetsreserve (mill. kr)

2021 - | korte trekk

Verdi-
utvikling

522 i

2020 2021

10,1 %
VEK-gkning per aksje 2021
(hensyntatt utbytte)

435 455

2020 2021

10,7 %

Aksjekursutvikling 2021
(hensyntatt utbytte)

650 675

2020 2021

6,75

Ordinzert utbytte (kr)

1676 173,5

2020 2021

3,5%
@kning Pandox AB
EPRA NRV (SEK)

Drift
og marked

R

8,2 ar

Gjenveerende lejetid

(2]

3,8 %

Ledighet (% av leieniva)

70 71

2020 2021

Kundegledeindeks (KGI)
«All time high»

Lager ++
Kontor +
Butikk +
Bolig (+)
Hotell O

2021

Eiendomsmarkedet

Inkludert underliggende kontantstrem i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet
selskap, for salgsgevinster og rehabiliteringskostnader.

2021 - | korte trekk

Organisasjon
38 36
47 %
2020 2021
36 53 %/47 %

Andel kvinner/menn
i organisasjonen

Antall ansatte

0%
2020 2021
0% 3,3 %

Personskader pafart
av vare bygg

Sykefraveer (%)

Kjgp/salg
I lgpet av 2021 har Eiendomsspar ervervet en porte-
folje med 111 utleieleiligheter fordelt pa 15 bygarder,
sentralt i Bergen. | tillegg har selskapet ervervet
kombinasjonseiendommene Professor Birkelands
vei 21 og Stubberudveien 8 pa Furuset i Oslo.

| lgpet av aret har Eiendomsspar solgt kontoreien-
dommen Karihaugveien 89 inkludert to ubebygde
nabotomter, handels- og kontoreiendommen @vre
Slottsgate 11 samt kontoreiendommen Frederik Stangs
gate 4. | tillegg har selskapet solgt tre leiligheter

i Parkveien 64.

]
H/‘l



Ngkkeltall

Millioner kroner 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012

Resultat/kontantstrem

Leieinntekter 716 701 825 770 740 675 704 647 600 583
Driftsresultat 728 1969 560 478 424 770 445 552 484 441
Resultat for skattekostnad 1096 1426 1261 1195 1286 1376 2327 975 474 436
Arsresultat 990 1372 1008 966 1103 1199 2244 808 309 346
Kontantstrem fer skatt 605 51 1035 1018 905 798 778 710 605 575
Verdijustert resultat etter skatt 1738 1019 1948 1702 2987 2201 4286 1955 1003 393

Bokfert balanse

Bokfart egenkapital 7308 7854 6698 7079 6635 5512 3064 2759 2727 2343
Bokfert totalkapital 16316 15584 15929 13921 12755 1619 12128 977 8678 8306
Bokfart egenkapitalandel 45 % 50 % 42 % 51% 52 % 47 % 25 % 28 % 3% 28 %
Netto rentebaerende gjeld 2 7528 6335 8095 5553 4909 4952 4595 5680 4935 5031

Verdijustert balanse

Verdijustert egenkapital (etter avsatt utbytte) 18450 18000 17570 17001 15807 13081 1124 8855 7 800 6962
Verdijustert totalkapital 27850 26104 27140 24275 22347 19 512 20493 16 182 13 913 13121
Verdijustert egenkapitalandel 66 % 69 % 65 % 70 % 1% 67 % 54 % 55 % 56 % 53 %
Operasjonelle ngkkeltall

Ledighet (% av leieniva) 38% 6,2 % 1,8% 37% 32% 35% 42% 35% 4,4 % 6,8 %
Gjenvaerende leietid (ar) 8,2 77 8,3 8,8 8,9 75 75 79 7,0 7,0

Nogkkeltall per aksje (kr)

Verdijustert avkastning per aksje 10% 7% 13% N% 23 % 20 % 49 % 26 % 15% 6%
Bokfart egenkapital per aksje 214 224 188 182 167 138 75 67 65 56
Verdijustert egenkapital per aksje

(etter avsatt utbytte) ® 541 516 489 435 397 327 276 219 188 166
Aksjekurs per 31.12. 455 435 500 379 353 380 287 192 153 152

Substansverdipremie/(-rabatt) inkl. avsatt utbytte) a7 %) 7 %) 2% (14 %) (12 %) 15% (12%) (14%) (20%) M %)

Kontantstrem far skatt per aksje ? 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85 19,22 17,43 14,61 13,82
Resultat per aksje 28,87 38,69 28,08 24,54 27,63 29,98 55,85 19,37 6,78 8,41
Avsatt ordinaert utbytte per aksje 6,75 6,50 3,25 5,75 4,50 4,25 4,00 3,75 3,50 3,25
Avsatt ekstraordinaert utbytte per aksje # 20,00 - - - - 4500 - 13,50 - -
Antall utestdende aksjer per 3112. 33980 34636' 35765 38865 39539 39693 39960° 40114 41190 41308
Gjennomsn. ant. utestdende aksjer per ar 33770" 35516 35804'" 39118 39683 39752 40037 40380 41296 41327

1) Kontantstrem for skatt hensyntatt underliggende kontantstregm i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap, justert for salgsgevinster, kursgevinster og
rehabiliteringskostnader. Kontantstrgm per aksje er justert for minoritetsinteresser.

2) Rentebaerende gjeld fratrukket bankbeholdning.

3) Avsatt ordinaert utbytte er kr 6,75 per aksje per arsslutt 2021. Verdijustert egenkapital inkludert avsatt utbytte er kr 548 per aksje.

4) Ekstraordinaere utbytter vist for 2021, 2016 og 2014 ble utbetalt i det enkelte ar, i motsetning til ordinaere utbytter som utdeles pafelgende ar.

Eiendomsspar arsrapport 2021 Ngkkeltall
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Organisasjon og ansatte

De ansatte - en viktig del av selskapets kapital

Eiendomsspar er et av Norges ledende eiendomsselskaper,
og har naer 40-ars erfaring i bransjen. Selskapet bestar av 36
dedikerte og engasjerte medarbeidere, som til sammen har
en kompetanse som dekker alle omrader innen forvaltning
og utvikling av eiendom.

| Eiendomsspar har hver eiendom et eget eiendomsteam som
bestar av en kommersielt og en teknisk ansvarlig, samt en
prosjektansvarlig dersom det er en utbyggingseiendom.

Eiendomsspar sgker a ansette de dyktigste menneskene. Vi
pleier & si at vi snsker a ansette folk som straler mer enn oss
selv, da blir vi opplyst. Vi streber etter & gi vare ansatte stor
frinet til selv a fatte beslutninger. Dette forutsetter at vare med-
arbeidere er selvstendige, men evner a trekke pa og involvere
interne og eksterne ressurser nar dette er nyttig. Vi mener saker
Izses best der de oppstar, med minst mulig behov for byrakrati
og overordnet godkjennelse. For & fa til dette, ma de ansatte
ha klar forstaelse av vare felles mal og egne beslutningsrammer.

To ganger i aret har ledelsen en gjennomgang av eiendommene
sammen med den tekniske og kommersielt ansvarlige, kalt
«Grillen». | grillen gjennomgas hver eiendom grundig for &
dokumentere hva som er utfert fra forrige grill, sette mal for
de neste seks manedene, avklare nadvendige fysiske arbeider
i eiendommene og utleie-/leietakeroppfalging. Det blir gitt
karakterer for hver eiendom basert pd maloppnaelse.

Eiendomsspar snsker @ motivere sine ansatte til & arbeide lojalt
og dedikert for selskapets beste interesser. Vi har derfor
saerskilte skonomiske incentivordninger, i tillegg til konkurranse-
dyktig lgnn. Det betales ut individuelle og fellesbonuser knyttet
til leietakertilfredshet. Selskapet har ogsa et rullerende 3-arig

Ledelsen

Christian Ringnes / Adm. direktar

i Victoria Eiendom AS.

aksjebasert bonusprogram hvor utbetaling avhenger av
Eiendomsspar-aksjens kursutvikling. Tidvis tilbys det mulighet
for enkelte nakkelansatte til & kjspe Eiendomsspar-aksjer med
bindingstid til underkurs eller & delta i parallellinvesteringer.
De ansatte er fa, men viktige, i en kapitaltung bransje som
eiendom, og det er derfor bade fair og viktig & dele av
verdiskapningen med dem.

Eiendomsspar legger stor vekt pa tett og godt samarbeid med
sine leietakere. Malet er & leve opp til forventningene om alltid
a vaere blant de beste i eiendomsbransjen nar det gjelder
kundetilfredshet.

Hvert ar gjennomfarer Eiendomsspar en leietakerundersgkelse,
KGI (Kundegledeindeks). Hensikten med undersakelsen er a
kartlegge vare styrker og svakheter. Vi gar ngye gjennom hver
enkelt besvarelse og eiendom for & finne forbedringsmuligheter.
Det blir, i tillegg til en individuell bonus, gitt fellesbonus til alle
ansatte, hvis kundegledeindeksen er forbedret med minst ett
poeng fra aret for.

God kundegledetilfredshet krever at de ansatte yter god
service, er til 3 stole pa, er lgsningsorienterte, holder det de
lover og at de tilbyr «det lille ekstra». Eiendomsspars ansatte
jobber hver dag for & utgjgre en forskjell, for leietakerne og
menneskene som er avhengige av oppgavene som utferes
0g servicen som ytes.

Eiendomsspar er ikke bare opptatt av & vaere god i sitt fag,
men legger ogsa stor vekt pa a ha et godt arbeidsmiljg - dette
skaper engasjerte og motiverte medarbeidere, noe som igjen
smitter over pa leietakerne.

Christian Ringnes er utdannet sivilskonom. Han er adm. direkter i Eiendomsspar AS siden 1984 og adm. direktar
i Victoria Eiendom AS. Han er styreformann i Pandox AB, C. Ludens Ringnes Stiftelse, Dermanor AS, Oslo Flaggfabrikk AS,
Sundt AS og Ringnes Holding AS. Ringnes eier 28 688 aksjer i Eiendomsspar AS, samt kontrollerer 45,7 % av aksjene

Sigurd Stray / Viseadministrerende direktar
Sigurd Stray er utdannet sivilgkonom med spesialisering i finans, og Bachelor of Science i Eiendomsmegling. Han har

L = jobbet i Eiendomsspar AS siden 2010. Tidligere har han jobbet i Olav Thon Gruppen som eiendomssjef i syv ar, og som
7 portefaljeforvalter i DNB Investor i to ar. Stray eier 49 988 aksjer i Eiendomsspar AS.
A |-
Jon Rasmus Aurdal / Finansdirekter
Jon Rasmus Aurdal er utdannet sivilskonom og er statsautorisert revisor. Han har jobbet i Eiendomsspar AS siden 2018.
- “' Tidligere har han jobbet i PwC - hovedsakelig med verdivurdering og transaksjonsrelaterte tjenester, som finanssjef
L i Hoegh Eiendom AS og som finansdirektar i NAF-Gardene. Aurdal eier 10 047 aksjer i Eiendomsspar AS.

Organisasjonen og ansatte
Konsernet
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27 Jon Rasmus Aurdal

ADM. DIREKT@R
31 Christian Ringnes ‘

SEKRETARIAT
28 Rita Husebaek

1 Marianne Mobakk (marked)
20 Elise L. Hanssen (prosjekt)
32 Tone E. Torp
22 Conny Radsten

34 Sigurd Stray

EIENDOM —

DKONOMI/REGNSKAP
5 Barre V. Skjolden

FORVALTNING
14 Hilde Scheffels

DRIFT —]
18 Sole C. Paus

MARKED —

BOLIG —{
30 Andrea R. Andresen

PROSJEKT

HOTELL
33 Laila Aarstrand

35

23
13

n

99

Birgit @ygarden

Natalia Thingnes

Marie Borchsenius

Jystein Waage

Lise Eidsand

Celina Sand

Line Skripeland (permisjon)
Kristian F. Saevig (20 %)

Helene Stabakk

Tom Nesheim

Lars Knudsen
Marius Jensen
Anders Hoelstad
Andre Dalene
Anton Wallin

Irjia A. B. Torkildsen
Marianne Berget
Rolandas Vilutis
Zydrunas Vilutis
Lilianna Dembowiac (61 %)

Tom Rolstad
Tanja Waldeland
Jorgen Sollie
Nora B. Bakke

Gjermund F. Saevig (40 %)
Gunnar F. Saevig (40 %)

Dag Svendsen
Jon Kaasa

Mikkel Vangsgaard
P&l Vamnes

1: Marianne Mobakk, 2: Jgrgen Sollie, 3: Dag Svendsen, 4: Torgeir H. Nilsen, 5: Bgrre V. Skjolden, 6: Tom Rolstad, 7: Anton Wallin, 8: Marius Jensen, 9: Lise Eidsand,
10: Trine Sensterud (vikar), 11: Celina Sand, 12: Pal Vamnes, 13: @ystein Waage, 14: Hilde Scheffels, 15: André Dalene, 16: Anders Hoelstad, 17: Helene Stgbakk, 18: Sole C. Paus,
19: Irja A. B. Torkildsen, 20: Elise L. Hanssen, 21: Natalia Thingnes, 22: Conny Rgdsten, 23: Marie Borchsenius, 24: Tanja Waldeland, 25: Lars Knudsen, 26: Jon Kaasa,
27: Jon Rasmus Aurdal, 28: Rita Husebaek, 29: Tom Nesheim, 30: Andrea R. Andresen, 31: Christian Ringnes, 32: Tone E. Torp, 33: Laila Aarstrand, 34: Sigurd Stray,
35: Birgit @ygarden, 36: Nora B. Bakke, 37: Mikkel Vangsgaard, 75: Line Skripeland og Marianne Berget (ikke tilstede) og 99: Bergen-kontoret (ikke tilstede).
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Eiendomsspars historie

Eiendomsspar har hatt en tilfredsstillende utvikling fra starten i 1982 til i dag. Eien-
domsportefaljien (inkl. andel eiendommer i felleskontrollert/tilknyttet selskap) har
vokst fra kr 430 mill. til kr 35 011 mill. per 31.12.2021. Gjennomsnittlig arlig avkastning

per aksje har fra 1984 vaert 16 % p.a.

Stiftes som 1/S Eiendomsspar AS & Co i 1982

|
med syv kontor- og butikkeiendommer fra ‘: 1984
Sparebanken Oslo Akershus. Sterste aksjonaerer ! . o )
er Sparebanken Oslo Akershus, Bergesen d.y. i Faregen administrasjon.
og Arendals Fossekompani. i Christian Ringnes ansettes
! som adm. direkter.
1982
S -
e Ty ‘ T N
2 201 R

Eiendomsspar erverver en av Oslos 3
mest attraktive kontoreiendommer, !
Tjuvholmen allé 1-5. Videre erverves !
de resterende 50 % av Hoffsveien !
4-10 pa Skayen, ved fusjon. !

|

|

|

2012-2013

Utvikling av kontor-, hotell- og boligprosjekter,

blant annet Storgata 51, Mack-kvartalet og L,
Konows gate 1-3, samt gjennom Pandox, The /
Hotel, Brussel og oppgradering/utvikling av
38 Norgani-hoteller.

2014

i
| Kjop av Karl Johans gate 33/
| Rosenkrantz' gate 11, samt

\ flere andre eiendommer.

Eiendomsspars historie
Konsernet

|
Y 1985-1987
Fusjon med Alfsen & Gunderson,
Bradrene Dobloug og Grundt AS.
Oppkjop av Oslo Martelverk,
KNA-hotellet og en del mindre
eiendommer, samt eiendommer i
\ Kgbenhavn, Brissel og Amsterdam.

i
|
|
i
|
|
i
|
|
i
|
'
\

Oppkjep av Norgani Hotels

Salg av halvparten av
eiendomsportefgljien i pa-
vente av darlige tider.

1987-1988

AS med 73 hoteller i 50/50
samarbeid med familien
Sundt, samt 50 % av Mack-

Enkelte kjgp av eiendommer,
blant annet 50 % av Bergehus,
Bergesen d.y.’s tidligere

kvartalet i Tromsga. hovedkontor.
2010 2009
e e e e mmmmmmem—— - ‘ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, < ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
R

2015-2017 '

Borsnotering av Pandox AB pa
Nasdaqg Stockholm i 2015 med
pafglgende emisjoner i 2016 og
2017. Eiendomsspar og Sundt
forblir hovedeiere, med 27 %
eierandel hver og totalt 76 %
stemmeandel. Pandox kjgper i alt
49 stgrre nordeuropeiske hoteller

Eiendomsspar kjeper flere
kombinasjonseiendommer
i omradet Hasle/@kern/

og selger ni mindre hoteller. Alnabru.

Eiendomsspar inngar 50/50 '

samarbeid med OBOS om ' 2018

utvikling av ca. 700 boliger L »
i @kernveien 115. B



1984 1994

— - -~~~ AVKASTNING AVKASTNING
C) PER AKSJE* PER AKSJE*
17 % pa.

T ----_#t5%pa

Eiendomsverdier
kr 430 mill.

Eiendomsverdier
kr 2 018 mill.

* hensyntatt ordinaere/ekstraordinaere utbytter

**************** | R L L LR T Oppkjep av Orkla

N Eiendom. Eiendomsspar
1988-1991 Y dobler sin starrelse og
overtar blant annet Fr.

Sparebanken Oslo Akershus ! Nansens plass 2 0g 4,

og Bergesen d.y. selger sine
aksjer i Eiendomsspar. Vital
og KLP blir nye storeiere. \

samt Lilleakerveien 2.

2004

2014

AVKASTNING
PER AKSJE*

7% pa.

Eiendomsverdier
kr 8 059 mill.

Eiendomsverd
kr 23 804 mill.

10 % av Eiendomsspars verdier fisjo-
neres ut i Victoria Eiendom, som skal
felge en finansielt mer aggressiv
strategi enn det som er naturlig i
Eiendomsspar. Eiendomsspar kjgper
Tordenskiolds gate 8/10 og Radhus-
gata 23.

1993

2021

AVKASTNING
PER AKSJE*

+18% pa.

Eiendomsverdier
kr 35 011 mill.

ier

' 1994-1997

Eiendomsspar overtar det
barsnoterte Grand Hotel,
samt atte andre norske
hoteller. Utvikling og salg av
Christiania Torv. Petter C. G.
Sundt blir Eiendomsspars
storste aksjonaer nar Vital
og KLP selger seg ut i 1995.

’ -

DaiX BESARE EREW

2004-2007 |

Selektive kjgp og salg av eiendommer i
Eiendomsspar og Pandox. Utvikling av
kontor-, hotell- og restaurantprosjekter,

Folketeateret.

Oppkjep av det svenske

1997-1999

Utvikling og kjgp av en rekke kontorbygg,
blant annet Lilleakerveien 2, samt 50 %
av Hoffsveien 4-10. Victoria Eiendom
overtar Petter C. G. Sundts eierandel i

1!‘. W

2019

B Eiendomsspar starter utviklingen av
Urtegata 9 og kjgper 50 % av eiendommen
Karl Johans gate 8, Dronningens gate 23

og 25, et fremtidig utviklingsprosjekt.
Eiendomsspar kjgper tre mill. egne aksjer
fra familien Sundt, hvilket gjer Victoria
Eiendom til Eiendomsspars morselskap.
Eiendomsspar erverver 5,3 % av det svenske
boligutleieselskapet Amasten AB.

Eiendomsspar arsrapport 2021
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blant annet Ekebergrestauranten og i
|
|
|
|
|
|
|

barsnoterte hotellselskapet
Pandox AB med 43 hoteller
i 50/50 samarbeid med
Petter C. G. Sundt.

Eiendomsspars histo
Konsernet

Eiendomsspar og blir Eiendomsspars
hovedaksjoneer.

mindre alvorlige enn fryktet.

rie

N 2003-2004
.~ € I .-
2000-2002
Salg av en fjerdedel av
eiendomsportefgljen i
pavente av darlige tider.
i
|
|
|
Y 2020 e P
| ,
| Eiendomsspar selger Scandic Helsfyr ,/ 2021
| Hotel, Tjuvholmen allé 1-5, og noen i ) ) ) .
| mindre eiendommer/50 %-andeler. 1 Eiendomsspar kjgper en utleieportefolje
! Eiendomsspar fortsetter & kigpe ! i Bergen pa 111 leiligheter, to kombinasjons-
! egne aksjer og aksjer i Amasten AB. ! eiendommer pa Alnabru samt 17 % i den
! Koronapandemien inntreffer og gir 3 nyetablerte_ kigpesentereieren AL_Jrora
| lav leie/omsetning, saerlig for hoteller I Elerjdom. Elendomsspar selger sin
' og restauranter. ! aksjebeholdning i Amasten AB og to
| ! Osloeiendommer. Koronapandemiens
\ /) folger for eiendomsmarkedet viser seg

v
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Visjon og viktigste malsettinger

Eiendomsspar skal vaere en samfunnsansvarlig eier og utvikler av eiendom.
Selskapets ngkkelverdier er solid, profesjonell og fremtidsrettet.

Solid Fremtidsrettet
Eiendomsspar skal veere finansielt solid og ha en god forret- Eiendomsspar skal utvikle sine eiendommer slik at de dekker
ningsmoral. Selskapet skal ha solid likviditetsreserve og egen- dagens og morgendagens behov for sine leietakere. Dette
kapital. | en bransje som er preget av sykliske svingninger er innebaerer at selskapet skal vaere blant de ledende, bade nar
dette viktig, bade for a trygge selskapets verdier, og for & det gjelder baerekraftige lzsninger og design. Videre skal
kunne utnytte svake markeder til & gjore gode kjgp. Selskapet selskapet bidra til en estetisk utvikling av det offentlige rom.
skal ha en langsiktig forretningshorisont og bygge sin virksom- Dette innebeerer forst og fremst at Eiendomsspar skal holde
het «sten pa sten», heller enn & satse pa risikable prosjekter og sine egne eiendommer i baerekraftig og fersteklasses stand.
dristige «klipp». Eiendomsspar skal holde sine lgfter og veere Selskapet skal dessuten bidra med donasjoner og forskjgn-
til & stole pa. nelse av bybildet.

Profesjonell

Eiendomsspar skal veere en forutsigbar neeringslivsaktar som
behandler sine leietakere og gvrige samarbeidspartnere med
lydharhet og respekt. Selskapet skal bestrebe & overoppfylle
sine leietakeres forventninger, bade nar det gjelder produkt
0g service.

D elskapet skal veere
blant de ledende,
bade nar det gjelder
baerekraftige |gs-
hinger og design.

Visjon og viktigste malsettinger
1 4 Konsernet



Strategqi

Eiendomsspar har identifisert falgende naokkelfaktorer for suksess innen eie og

utvikling av eiendom:

1) Beliggenhet - fordi gode beliggenheter alltid kan leies ut
2) Beliggenhet - fordi gode beliggenheter alltid kan selges

3) Beliggenhet - fordi gode beliggenheter alltid har hayere verdi enn darlige beliggenheter
4) Leietakerpleie - fordi eksisterende leietakere er bedre enn nye leietakere

5) Beerekraft - fordi Eiendomsspar tar miljg- og samfunnsansvar

6) Timing - fordi eiendomsmarkedet av natur er syklisk

7) Utvikling - fordi vellykket utvikling gir superfortjenester og kan veere ngdvendig ved reutleie
8) Finansiell forstaelse - fordi likviditet, soliditet og evnen til & se verdi og ta muligheter er viktig i kapitalintensive bransjer

Dette innebaerer at Eiendomsspar har gjort falgende strategiske og organisatoriske valg:

Beliggenhet
Hoveddelen av Eiendomsspars eiendommer har meget sentral
beliggenhet. | de f3 tilfellene Eiendomsspar kjgper eiendommer
utenfor sentrum, beholdes de kun dersom beliggenheten enten
antas & vaere god for gitte brukere (eks. handel, hotell, logistikk),
eller det er sannsynlig at beliggenheten pa sikt vil fa okt attrak-
tivitet (eks. Skayen, Alnabru).

Leietakerpleie
Eiendomsspar saker & gi sine leietakere best mulig service, a
holde sine ord, samt a tilby «det lille ekstra». P4 denne maten
far selskapet forngyde leietakere som @nsker a forlenge sitt leie-
forhold og er gode «ambassadarer» for selskapet. Leietaker-
tilfredshet males arlig ved en spgrreundersgkelse til selskapets
leietakere (70-80 svarprosent). Leietakertilfredsheten sgkes
kontinuerlig forbedret gjennom, konkret oppfelging av det
leietakerne ikke er fornayd med, maling av Eiendomsspars
responstid pa henvendelser fra leietakerne og ved bonus til
eiendomsansvarlige direkte knyttet til drets resultat for den
enkelte eiendom.

Baerekraft
Eiendomsspar har fokus pa baerekraft i drift og ved utvikling av
egne eiendommer. | prosjekter sakes miljgvennlige lgsninger og
ved nybygg oppfares "granne” bygg. Eiendomsspar vil levere
avkastning til sine eiere, samtidig som selskapet skaper positive
ringvirkninger for samfunnet og merverdi til leietakerne.
Eiendomsspar skal vise ansvar for kommende generasjoners
livskvalitet og behov.

Eiendomsspar har installert energioppfalgingssystem i et
flertall av sine eiendommer og satt seg som mal & redusere
energibruken med 20 % innen 2025. Nye bygg og starre rehab-
iliteringsprosjekter blir sertifisert etter BREEAM-standarden

Eiendomsspar arsrapport 2021

med malsetting «Excellent» eller bedre. For eksisterende bygg
malsetter Eiendomsspar BREEAM-sertifisering «Very Good».

Eiendomsspar har som malsetting a bidra til at Oslo blir en
vakrere og hyggeligere by, og har donert en rekke offentlige
utsmykninger til byen. Eiendomsspar statter ogsa flere velde-
dige formal gjennom arlige pengegaver.

Timing
Eiendomsspar er av den formening at det er bedre & veere
«idiot» i et godt marked, enn «geni» i et darlig marked.
Eiendomsspar sgker saledes a investere nar markedet er billig
0g a selge, eller leie ut langsiktig nar markedet naermer seg
toppen. Dette kan variere for ulike typer eiendommer og be-
liggenheter. Eiendomsspar gjar systematiske analyser av tilbud
og ettersparsel i sine viktigste markeder for best mulig &
kunne forutsi den fremtidige utviklingen.

Utvikling
Eiendomsspar ansker a ha solid utviklings- og utleiekompetanse
i egen organisasjon. Selskapet har sdledes egen markedsavdel-
ing og egen prosjektavdeling med kompetente medarbeidere
med lang erfaring. Eiendomsspar har valgt a konsentrere seg
om middels store utviklingsprosjekter med begrenset risiko.

Finansiell forstaelse
Eiendomsspar @nsker, i en bransje som tidvis opplever betyde-
lige svingninger i verdier og leienivaer, alltid & ha god likviditet.
Eiendomsspar skal ogsa ha betryggende soliditet, bade i form
av begrenset gjeldsgrad og forutsigbare rentekostnader.
Eiendomsspar kjgper egne aksjer nar dette vurderes finansielt
mer attraktivt enn alternative investeringer.

Strategi
Konsernet
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Mal og maloppnaelse

Eiendomsspar har, i tillegg til sine overordnede mal om a vaere solid, profesjonell
og fremtidsrettet, ogsa skonomiske og operative mal som falges opp lzpende.

@KONOMISKE OG FINANSIELLE MAL

@konomi og verdiskapning
Eiendomsspar har som mal & gke kontantstrgm og verdijustert
egenkapital per aksje, samt & tilstrebe et stabilt og jevnt
gkende utbytte per aksje over tid. Gitt at eiendomsbransjen av
natur er syklisk, finner Eiendomsspar det ikke formalstjenlig a
fokusere pa utviklingen ar for ar, men & male resultater over
lengre perioder.

Over de siste 10 ar har Eiendomsspar hatt en gjennomsnittlig
arlig vekst i verdijustert egenkapital per aksje pa 17 % (hensyn-
tatt utbytte). Ordinaere utbytter per aksje har vokst med i snitt
8 % arlig i samme periode. Kontantstram for skatt per aksje
okte med 10 % pro anno i perioden 2012-2019, men ble halvert
i 2020, hovedsakelig som falge av sterkt reduserte hotell-
inntekter, hvilket ogsa var tilfelle i 2021. Tallene for de siste

ti drene har vaert som vist i tabellen nedenfor.
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Nokkeltall 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Kontantstrem fer skatt per aksje 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85 19,22 17,43 14,61 13,82
Verdijustert egenkapital per aksje (etter avsatt utbytte) * 541 516 489 435 397 327 276 219 188 166
Verdijustert avkastning per aksje, hensyntatt utbytte 10% 7% 13 % n% 23 % 20% 49 % 26 % 15 % 6 %
Avsatt ordinaert utbytte per aksje 6,75 6,50 3,25 5,75 4,50 4,25 4,00 3,75 3,50 3,25
Utbetalt ekstraordinaert utbytte per aksje 20,00 - - - - 45,00 - 13,50 - -

* | tillegg kommer avsatt ordinaert utbytte, det vil si at verdijustert egenkapital per aksje er kr 548 per 31.12.2021 (utbytte kr 6,75).

Finansielle retningslinjer
Styret i Eiendomsspar har fastsatt finansielle mal for a:
* trygge en robust kapitalstruktur med god tilgang pa kort
og lang finansiering fra bank og kapitalmarked
ha hoy likviditetsreserve og god soliditet
» oppna lavest mulig finansieringskostnad under forutsetning
om en forsvarlig finansiell risiko
bevare et godt omdamme hos investorer, langivere,
leietakere etc.

Et overordnet mal for 1an og finansielle instrumenter er at
det skal veere lav refinansieringsrisiko og hgy fleksibilitet.
Styret i Eiendomsspar mottar kvartalsvise finansrapporter
med oversikt over de mest sentrale finansielle nakkeltallene
i virksomheten. Styret vurderer de finansielle ngkkeltallene
som tilfredsstillende per 31.12.2021. Sentrale finansielle
nokkeltall for de siste seks arene er vist i tabellen nedenfor.

Ngkkelinformasjon 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Finansielle covenants Nei Nei Nei Nei Nei Nei
Antall leverandgrer av finansiering i konsernet * 5 4 4 4 4 4
Andel gjeld/rammer som forfaller neste 12 mnd. 17 % 29 % 22 % 15 % 25% 3%
Likviditetsreserve ** 2156 3112 1587 2429 1815 1718
Belaningsgrad eiendom 42 % 39% 47 % 36 % 33 % 38 %
Sikringsgrad (andel fastrentebinding) 59 % 59 % 45 % 48 % 55 % 55 %
VEK andel (bruttokonsolidering Pandox og FKV) 50 % 50 % 49% 52 % 51% 52%

* Markedsbaserte laneinstrumenter (sertifikatlan og obligasjonslan) er vurdert som en finansieringsleverander.

** Inkludert ubenyttede trekkfasiliteter.

Mal og maloppnaelse
Konsernet
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OPERASJONELLE MAL

ARSHJUL FOR OPERASJONELLE MAL

LEDIGHET
Januar - Desember (1-12)
- Manedlig
utsendelse av
leietakerliste
- Manedlig
rapportering
utleiestatus

“GRILL”
Februar (1)/September (2)
- Innlevering
grillskjemaer/
arbeidsdokumenter
til ledelsen
- Tre dagers grundig
gjennomgang
av eiendommer og prosjekter
- Tiltak/mal far/etter seks mnd.
- Karakterer settes per eiendom

Ledighet
Formalet med maling av ledighet er & gi oppmerksomhet og
fokus pa et av vare viktigste nokkeltall.

Mal: Eiendomsspars arealledighet skal maksimum veere 80 %
av markedsledigheten for kontorer i Oslo-omradet.

Resultat 2021

Ledigheten i utleieportefaljen er 72 % av generell markeds-
ledighet i Oslo-omradet per 31.12.2021 (3,8 % ledighet i
Eiendomsspar som andel av markedsledigheten pa 5,3 %).

Utleiemarkedet var sterkt gjennom hgsten 2021 og Eiendoms-
spar fikk blant annet leiet ut flere arealer i Hoffsveien 4, noe
som er hovedforklaringen til reduksjonen i Eiendomsspar sin
ledighet i 2021.

Mal og maloppnaelse
Konsernet

KUNDEGLEDE-
TILFREDSHET (KGI)
September (1)

- Prosjektmgte

- Utsendelse informasjonsmail
- Utsendelse undersgkelse

Oktober (2)

- Mottak av svar

- Databehandling av
eksternt konsulentfirma

November (3)

- Analyse av resultatene

- Presentere resultatene for
ansatte/styret

- Gruppearbeid for & dokumentere
tilbakemeldinger

6 Desember (4)

- Oppfelging mot leietakere
- Utbedring tiltak/gjennom aret

LEDIGHET | % 2012-2021

M Ledighet Eiendomsspar Gjennomsnittsledighet Oslo



Halvarlige «grill-gjennomganger»

av samtlige eiendommer
Formalet med «grillen» er & ta en gjennomgang av hver
eiendom/prosjekt som forvaltes av Eiendomsspar, med formal
3 oppdatere ledelsen om status, ta beslutninger og falge opp
oppfelgingspunkter fra forrige grill.

Det gis karakterer i forhold til mdloppnaelse etter skalaen
"Seaerdeles tilfredsstillende” (S), "Godt" (G) og "Mindre godt”
(MIG).

For & oppna karakteren S, ma en eiendom ha gjennomgatt en
tydelig positiv utvikling, enten innenfor baerekraft, skonomi
eller utleiestatus. En eiendom hvor intet av betydning har
skjedd far normalt karakteren G. | halvarsmalingene vil derfor
antallet mulige S-kandidater variere med eiendommens status
ved inngangen til perioden, idet en S alltid innebaerer en
konkret forbedring i forhold til status quo. Karakteren MIG gis
nar en eiendom apenbart ikke er godt handtert av den eiendoms-
ansvarlige, og bar normalt ikke forekomme,

Mal: minimum 25 % S / maksimum 5 % MIG

Resultat 2021
Februar:66 % S/ 0 % MIG
September: 52 % S/ 0 % MIG

Kundetilfredshet
Formalet med undersgkelsen er & male leietakers kunde-
tilfredshet, fa informasjon om leietaker gnsker & forlenge
sitt leieforhold og & kartlegge vare styrker og svakheter,
for & kunne spisse var innsats mot leietakerne.

Kundegledeindeksen sendes ut av et eksternt konsulent-
selskap. Vi gar ngye gjennom hver enkelt besvarelse og
eiendom for & finne forbedringsmuligheter. Hver leietaker,
som har svart litt utilfreds/meget utilfreds pa ett eller flere
spersmal, felges opp. Tiltak utfgres fortlgpende.

Mal: score pa minimum 55 KGl-poeng i arlig kundeunder-
sokelse.

Resultat 2021

71 KGl-poeng - «all time high» av de 27 arlige malingene som
er foretatt siden 1996. Eiendomsspars leietakere sin totale
tilfredshet i 2021 var pa 77 KGl-poeng, som 0gsa er ny rekord.

Etter KGI 2021 ble det etablert arbeidsgrupper som jobbet
med konkrete tiltak knyttet til de temaene som leietakere
var litt og meget utilfreds med.

Den positive utviklingen i leietakertilfredshet gjennom flere

ar, tyder pa at oppfelgingen av og fokuset pa resultatene fra
undersgkelsen, gir resultater.

Eiendomsspar arsrapport 2021

«GRILL»-RESULTATER 2012-2021
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— Sannsynlighet for forlengelse Eiendomsspar/Victoria Eiendom i %

KGl-score: gjennomsnittscoren pa alle tilfredshetspastandene
i sperreskjemaet (1-25).

Total kundetilfredshet (TKT): er et mal pa hvor tilfreds leietakerne
totalt sett er med Eiendomsspar som utleier. En score pa 75 tilsvarer
at leietakerne er meget tilfredse.

Mal og maloppnaelse
Konsernet
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Virksomhetsomrader og segmenter

Eiendomsspar er et fullt integrert eiendomsselskap som selv, og gjennom sitt
eierskap i Pandox, har kompetanse og tilstedevaerelse i de fleste segmenter av
eiendomsmarkedet.

A = Stor kompetanse A = Middels kompetanse 4 = Noe kompetanse

P Kontor:
iy,
’ il Kontor Oslo:  ArArd Eiendomsspar har en fullt integrert, operativ organisasjon for utvikling, utleie og drift av kontorbygg. Eiendomsspar
Kontor Norge: A3 har eiet og utviklet kontoreiendommer i Oslo de siste 35 arene, og mener a veere blant markedets beste i dette
Kontor Utland: & segmentet. Kontoreiendommer er pd mange mater en lokal virksomhet, s& Eiendomsspars relative konkurranse-

kraft er sterst i Oslo.

Hotell:

Hotell Oslo:  AAd Eiendomsspar eier og leier selv ut 11 hoteller, de aller fleste i Oslo, og har god utviklings- og utleiekompetanse
Hotell Norge: Ard innenfor hotell. Selskapet har dessuten et strategisk eierskap i det spesialiserte hotelleierselskapet Pandox med
Hotell Utland: AA 157 eide hoteller i Nord-Europa, hvor 84 % leies ut, og 16 % drives i egen regi.

Butikk:

Butikk Oslo: Ardd Eiendomsspar har bred erfaring med utvikling og utleie av butikkeiendom, primaert i attraktive bysentrum og
Butikk Norge: A i seerdeleshet i Oslo. Selskapet er dessuten stgrste investor i Aurora Eiendom AS (17,0 % eierandel), et selskap
Butikk Utland: A satt opp for a eie og forvalte kjgpesentere i Norge.

Lager:

Lager Oslo: Ardd Eiendomsspar har en starre lager-/kombibygg-portefalje i Oslo (@kern/Alnabru/Furuset). Selskapet har en egen organi-
Lager Norge:  Ard sasjon lokalisert pa Alnabru, som innehar dyp erfaring og kompetanse innenfor eierskap, utleie og drift av slike bygg.
Lager Utland: 3 Eiendomsspar legger til grunn at det pa lengre sikt vil kunne vaere verdiskapende a konvertere disse byggene til mer

urbane formal, som for eksempel bolig. Eiendomsspar har sa langt ikke vaert aktiv utvikler av spesifiserte lagerbygg.

Bolig:

Bolig Oslo: Ahh Eiendomsspar har bade selv og sammen med OBOS gjennomfgrt en rekke lannsomme boligprosjekter i Oslo
Bolig Norge:  Ard og Baerum, og eier ogsa naer 300 boligenheter i Oslo og Bergen som leies ut via egen organisasjon. Selskapet
Bolig Utland: & investerer tidsvis finansielt i selskaper med bolig som hovedvirksomhet.

Verdimessig fordeling av de ulike segmentene i Eiendomsspars portefalje inkl. andel felleskontrollerte eiendommer:

GEOGRAFI TYPE EIENDOM UTVIKLINGSSTATUS
6 % Undervisning . 10 % Prosjekt
. . 3 % Bolig
6 % Gvrige Norge 94 % Oslo 34 % Kontor

al

18 % Lager/bolig/ I

parkering mv.

18 % Hotell*/

restaurant

21 % Butikk 90 % Ferdigutviklet

* Ved bruttokonsolidering med det tilknyttede hotelleiende selskapet Pandox utgjer eksponeringen mot hotell/restaurant 53 %.

Virksomhetsomrader og segmenter
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Aksjonaeroversikt og kursutvikling

Eiendomsspar AS - aksjonaroversikt per 15.03.2022 Fordeling av aksjer per 15.03.2022
Antall Aksjer Antall aksjer Antall % av total
Aksjonaer aksjer i% per aksjonzer aksjonaerer aksjekapital
1 Victoria Eiendom AS 18 728 268 55,3 1 - 100 132 -
2 AS Straen 1735700 5,1 101 - 1000 153 0,2
3 Mustad Industrier Kapital AS 966 740 2,9 1001 - 10 000 249 3,1
4 Piwjk AS 832 563 2,5 10 001 - 100 000 126 1,9
5 Helene Sundt AS 788 000 2,3 100001 - 1000 000 20 24,3
5 CGS Holding AS 788 000 2,3 1000001 - 5000000 1 5,1
7 Dobloug, Anette 764 636 2,3 over 5000 000 1 55,3
8 Eiendomsspar AS 711 508 2,1 682 100,0
9 Grundt, Asbjgrn 532 000 1,6
10 Nore-Invest AS 368 996 1,1
11 Elisabeth Krohn Holding AS 288 991 0,9
12 Thrane-Steen Forvaltning AS 288 209 0,9
12 Thrane-Steen Finans AS 288 209 0,9
14 Tyin AS 279 945 0,8
15 MP Pensjon PK 275 000 0,8
16 Celon Invest AS 245708 0,7
17 Leerdal Finans AS 204 785 0,6
18 Nordic Energy Company AS 160 621 0,5
19 Raanaas, Jens Birger 121126 0,4
20 Hurum AS 119 620 0,4
@vrige aksjonaerer (662) 5391736 15,9
Totalt antall aksjer 33880 361 100,0
Egne aksjer (711 508) @n
Totalt antall utestaende aksjer 33168 853 97,9

Eiendomsspar-aksjens kursutvikling
Kursindeks for Eiendomsspar-aksjen (inkl. akk. utbytte til nominell verdi*) sammenlignet med Oslo Bars totalindeks/hovedindeks fra
01.01.1985 til 11.03.2022. Indeks 01.01.1985 = 100.

*) Uten effekt av reinvestert utbytte.

AKSJEKURSUTVIKLING
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En baerekraftig virksomhet

FNs baerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for a utrydde fattigdom, bekjempe
ulikheter og stoppe klimaendringene innen 2030. Eiendomsspar vil ta sitt samfunns-
ansvar for a bidra til at baerekraftsmalene blir nadd. Var virksomhet jobber systematisk
med de tre dimensjonene FNs baerekraftsmal er tuftet pa - miljg og klima, gkonomi/
styring og sosiale forhold.

Miljg og klima

@konomi/styring Sosiale forhold
| Baerekraftstrategien til Eiendomsspar P for perioden 2020- Visjonen er a utvikle Eiendomsspar sine eiendommer slik at de
2025 tar selskapet utgangspunkt i de av FNs baerekraftsmal dekker dagens og morgendagens behov for leietakerne. Dette
selskapet mener er mest relevante for sin virksomhet. Prinsip- innebaerer at selskapet skal vaere blant de ledende, bade nar
pene som Eiendomsspar jobber etter skal bidra til helhetlig, det gjelder baerekraftige lzsninger, design og layout. Dagens
langsiktig og systematisk arbeid med baerekraft. Videre skal baerekraftstrategi ble vedtatt i 2020 og i 2021 har fokuset vaert
strategien gjere det synlig og tydelig overfor vare interne og pa & implementere baerekraftstrategien i virksomhetens
eksterne interessenter hvordan selskapet har fokus pa og forretningsomrdder og i forvaltningsportefaljen.

arbeider med miljg og baerekraft.

D Link til baerekraftstrategien: https://www.eiendomsspar.no/baerekraftstrategi/

En baerekraftig virksomhet
24 Baerekraft



Baerekraftstrategien 2020-2025 - Strategiske mal

Interessenter
Eiendomsspar legger vekt pa a ha god og tett dialog med
kunder, leverandarer og samarbeidspartnere, i tillegg til reguler-
ende myndigheter og andre interessenter som er viktige premiss-
givere for baerekraftig by- og eiendomsutvikling.

Denne dialogen er viktig for a sikre at arbeidet med baerekraft
prioriteres og er relevant for interessentene vare. Dette bidrar
til at det er de tiltakene som har mest effekt og skaper mest
verdi - bade for Eiendomsspar, for miljget og for interessent-
ene, som gjennomfgares.

Eiendomsspars viktigste interessentgrupper er:
* ejere

* |eietakere

* medarbeidere

* leverandgrer og samarbeidspartnere

¢ samfunn og omgivelser

* bank og finans

Vesentlighetsanalyse
Gjennom en vesentlighetsanalyse har Eiendomsspar identifisert
hvilke temaer for baerekraftig utvikling som er av sterst betyd-
ning for egen virksomhet, sa vel som de viktigste interessentene.

% Klima og miljg
E Trygge bygg og
u byrom
u Ressurseffektivitet
Vedlikehold som
skaper verdi
0 .
S5 ® Miljgledelse
el
§ £ @ Kvalitetssystemer,
a5 internkontroll og
L »v .
E $ rutiner (ISO 9001)
£ 2 Resirkulering
S5 [ Anstendig arbeid
22 Etiske retningslinjer
£s
25
8>
o
E
x
>
VIKTIG Omfang av selskapenes gkonomiske, VESENTLIG

miljgmessige og samfunnsmessige
pavirkninger

@ okonomi og styring Mennesker og samfunn Klima og miljg

Eiendomsspar arsrapport 2021

Pa bakgrunn av vesentlighetsanalysen er falgende strategiske
mal/fokusomrader for strategiperioden 2020-2025 valgt, med
basis i (FNs baerekraftsmal):

Klima og miljg

9 Shiswins 17 Reiiihon

INFRASTRUNTUR

Effektiv og miljgvennlig ressursbruk

2

Trygge bygg og byrom

Styringssystemer for kvalitet, baerekraft
og interne retningslinjer

ANSTENDIG AREEID
06 BKONDMISK

WEKST

i

Baerekraftstrategien 2020-2025 - Strategiske mal
Baerekraft 25



26

Miljg og klima

- Malsettinger og resultater

Tabell 1: Malsettinger og resultater/aktiviteter i 2021 innen fokusomradene: Klima, miljg og ressursbruk.

FNs baerekraftsmal

INNOVASION DG
INFRASTRUKTUR

1 ANSVARLIG
FORBRUK 0G
PRODUKSION

Malsetting 2020-2025

Barekraftstrategi
Implementering i virksomhetens forretningsomrader og
forvaltningsportefalje.

Resultater/aktiviteter 2021

Pagaende og kontinuerlig prosess.

Miljgsertifisering av Eiendomsspar
Mal i 2022:
ISO 14001 - Miljgledelse.

lgangsatt prosess i 2021, ferdigstilles 2022.

Energioppfelgingssystem (EOS) av forvaltningsportefaljen
- energi, vann og avfall
Energi - fellesanlegg/fellesmalere i EOS.

Energi - leietakermalere i EOS.

Vann - mal i 2022:
Fullfere etableringen av forvaltningsportefglien i EOS.

Avfall - mal i 2022:

Fullfere etableringen av forvaltningsportefglien i EOS.

Aktiv energioppfelging - jobbe med kontinuerlige
forbedringer.

100 % fullfert.
lgangsatt prosess, fullferes i 2022, se omtale side 31.

Pabegynt manuell registrering, gjenstaende arbeid for a
inkludere hele portefglgen.

Automatisk import fra avfallsselskapene til EOS, noe gjen-
staende arbeid for fullstendig oversikt over alle eiendom-
mer som Eiendomsspar har avfallshandtering pa.

Etablert aktiv energioppfelgingstjeneste med vare energi-
radgivere. Pagdende implementering i eiendomsdriften.

Energibesparelse*
+ 10 % (delmal 2022)

* 20 % (mal innen 2025)

Oppnadd 6,7 % besparelse (tilsvarer 2,2 GWh/
ca. 2,7 MNOK, eks. mva, se kommentarer side 28.

Totalt energiforbruk:

30,4 GWh (2021) - 32,6 GWh (2019, referansearet), hvorav
fiernvarmeforbruket er 13,8 GWh (2021) - 14,8 GWh (2019,
referansearet).

Vannbarne oppvarmingssystemer
Mal om innfasing av fornybar energi i alle bygg med
vannbarne oppvarmingssystemer.

34 av 42 eiendommer med vannbarne varmeanlegg har
fornybar energikilde i form av fjernvarme, varmepumpe
eller bio-olje. De gvrige atte eiendommene med vann-
barne anlegg har kun elektrokjel som varmekilde.

All fossil olje er utfaset.

Fornybar energi - el-produksjon pa eiendommene
Mal om & etablere solcelleanlegg i ca. 5 % av
portefgljen innen 2025 (tilsvarende ett stk. anlegg
per ar, akkumulert i perioden fem stk).

Akkumulert antall solcelleanlegg: to stk.

Hoffsveien 10, Oslo:
Solcelleanlegg ferdigstilt i november 2021, se omtale side 31.

Stremsveien 258, Oslo:

Produksjon 38 527 kWh (2021) - 40 427 kWh (normalar)

Klimagassregnskap
Etablere klimagassregnskap for virksomheten.

Presentere CO2-utslipp** fra energibruk for felles-/
gardsanlegg i bygg under drift.

Mal i 2022:

Definere og forankre malsetting for reduksjon av klima-
gassutslipp for virksomheten i perioden 2023-2025.

CO2-utslipp fra energibruk i bygg:

2 417 tonn CO2 (2021) - 2 591 tonn CO2 (2019, referansearet)

Redusert CO2-utslipp med 6,7 %.

Fornybar energiproduksjon til solcelleanlegg
Redusert CO»-utslipp:

* 5 tonn CO2 (2021)

* qurgibruk, resultater og rpélsetting for energibesparelse er i forhold til referansear 2019, aret for ny baerekraftstrategi ble gjeldende (2020)0. Energibruken og
moalsettingene er basert pa graddags-/temperaturkorrigert forbruk. Underlaget er Eiendomsspar sin forvaltningsportefalje av egne energimalere som gjelder
gards-/fellesanlegg osv. i eiendommene.

Miljg og klima
Baerekraft



FNs baerekraftsmal Malsetting 2020-2025 Resultater/aktiviteter 2021

INNOVASION 0G Avfall . . . . .
INFRASTRUKTUR Presentere kildesorteringsgrad i forvaltningsportefaljen. Avfallsmengder - innrapportert i EOS:

760 tonn (2021) - 876 tonn (2019, referansearet)

Delmal innen 2023:

@kning av kildesorteringsgrad pa 10 %. Kildesorteringsgrad - innrapportert i EOS:
33 % (2021) - 31 % (2019, referansearet)
Delmal innen 2024: Se kommentar og figur pa side 28.

Ytterligere gkning av kildesorteringsgrad pa 10 %.
Malsetning om gkning pa 10 % i forhold til referansearet
Mal innen 2025: 2019 har ikke blitt nadd i 2021.

Kildesorteringsgrad: 55 %

ANSVARLIE Restavfall
1 Kt Presentere restavfall per kvm byggareal. Restavfall - innrapportert i EOS:
1,8 kg/kvm (2021) - 2,1 kg/kvm (2019, referansearet)

Redusere restavfallsmengden i perioden
2022-2025 til 1,2 kg/kvm.

Vannforbruk

Fullfare manuell registrering i EOS for hele portefaljen Pagaende prosess for registrering av vannforbruk i EOS.
og felge opp forbruket kontinuerlig. Vurdere mer auto- Per utgangen av 2021 er byggareal tilsvarende 235 438
matisk registrering i EOS. kvm av 578 000 kvm (41 %) av forvaltningsportefaljen

innrapportert i EOS.

Vannforbruk - innrapportert i EOS:
69 487 m* (Byggareal: 235 438 kvm).
Tilsvarer 295 liter per ar per kvm.

Miljgsertifisering av nybygg/totalrehabilitering - BREEAM NOR | Sluttfert:

BREEAM NOR i alle byggeprosjekter: Urtegata 9, Oslo; Fabrikken
Totalrehabilitering - Excellent
- Nybygg: Excellent

- Totalrehabilitering: Very Good

Miljgsertifisering av eksisterende bygg - Sluttfert:

BREEAM In-Use Hoffsveien 4, Oslo

Mal innen 2025:

5 % av portefgljen per ar (tilsvarer 3-5 sertifiseringer Preanalyse (se omtale side 31):
per ar fra 2020-2025) pa min. Very Good-niva. Klingenberggata 4, Oslo

Scandic Holmenkollen Park Hotel, Oslo
Mack Kvartalet, Tromsg

Karl Johans gate 27, Oslo

Thorvald Meyers gate 2, Oslo

Innovasjon/ny teknologi
Innovasjon/pilotprosjekter, strategiske satsninger for Atte pilotprosjekter/aktiviteter ble gjennomfert i 2021.
bruk av ny teknologi innen miljg og baerekraft. Se omtale pa side 32-33.

Mal innen 2025:
20 pilotprosjekter/aktiviteter Totalt 11 pilotprosjekter/aktiviteter gjennomfert sa langt
(2020-2021)

** CO.-utslipp er basert pa felgende utslippsfaktorer:
Elektrisitet: 132 g CO2/kWh oppgitt av BREEAM NOR 2016-manualen. | klimagassregnskap i Eiendomsspar benyttes den til enhver tid gjeldende utslippsfaktoren
for elektrisitet fra BREEAM NOR-manualen.
Fiernvarme: 16,0 g CO2/kWh oppgitt av Fortum Oslo Varme AS og 18,3 g CO2/kWh oppgitt av Kvitebjgrn Varme AS.

Miljg og klima
Eiendomsspar arsrapport 2021 Baerekraft
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ENERGIFORBRUK
Figuren under viser utviklingen av graddagskorrigert energi-
forbruk fra 2019-2021 fra fellesmalere/fellesanlegg i bygg
under normal drift, men eksklusiv bygg i prosjekt. Det over-
vakede arealet utgjer 331 205 kvm av totalt ca. 578 000 kvm
for hele forvaltningsportefaljen.

Det gjenstdende byggarealet fra 331 205 kvm til 578 000 kvm
bestar av leietakernes egne abonnementsmalere pa strem i
forvaltningsportefgljen, som forelgpig ikke er etablert i EOS,
samt énbrukerbygg hvor leietaker eier alle energimalere selv
(eksempelvis hotell, enkelte forretninger/lager og enkelte
restauranter).

Det er oppnadd 6,7 % energibesparelse per 2021, i forhold til
referansedret 2019 (tilsvarer 2 200 000 kWh/ca 2,7 MNOK
eks. mva). Delmal innen utlgp av 2022 er 10 % og malsetting
innen 2025 er 20 % besparelse. Akkumulert energibesparelse
siden referansearet 2019 er pa 4,7 GWh.

TOTALT, GRADDAGSKORRIGERT ENERGIFORBRUK
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35 S
Q‘_ ~M
3 S
30
25
20
15
10
5
0
2021 2020 2019

M Energiforbruk (GWh)

Miljg og klima
Baerekraft

AVFALL
Det er oppnadd 33 % gjennomsnittlig kildesorteringsgrad av
rapporterte avfallsmengder i EOS i 2021. Denne andelen har
veert relativt stabil de siste tre arene. | Igpet av 2021 har det
veert gjort en kartleggingsjobb for a identifisere tiltak for a ake
kildesorteringsgraden. Malsettingen er a ake kildesorterings-
graden til 55 % i 2025.

Total avfallsmengde rapportert i EOS i 2021 var 760 tonn, en
nedgang pa 117 tonn fra referansedret 2019. Avfallsmengder
reflekterer i stor grad aktiviteten pd eiendommene, nedgangen
skyldes i all hovedsak redusert aktivitet pa grunn av korona-
pandemien og tilherende nedstengning av samfunnet i perioden.

Det er utfert kartleggingsjobb, med bistand fra avfallsselskapene,

for a identifisere tiltak for & gke kildesorteringsgraden og redu-

sere restavfallsmengder. En identifisert utfordring er relativt

sma avfallsrom i noen av sentrumsbygardene i Oslo. Dette gir

plassmangel i forhold til behovet for flere avfallsdunker for a

kunne sortere flere avfallsfraksjoner. Typiske tiltak det frem-

over vil settes fokus pa:

* gke antall sorteringsfraksjoner i avfallsrommene

« vurdere 3 installere komprimeringsutstyr pa enkelte
eiendommer

* bedre merking i avfallsrommene

+ bevisstgjering og informasjon til leietakere om & sortere
fraksjonene i riktig avfallsdunk

» forbedre rutinene pa rapportering og dokumentasjon

AVFALL | FORVALTNINGSPORTEF@LJEN
Tonn %
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OMTALE AV AKTIVITETER | 2021

Energi- og miljgtiltak i eiendommene
Implementering av energitiltak har hatt et saerlig fokus i
Eiendomsspar sin driftsavdeling gjennom 2021. Dette reflek-
teres i oppnadd energibesparelse for 2021, samt at fokuset
0gsa bidrar til bedre inneklima for leietakerne. Av konkrete
tiltak nevnes fglgende:

¢ EOS (Energioppfalgingssystem) - kontinuerlig jobb med
kvalitetssikring av malerdata, oppfelging og rapportering.

* Aktiv energioppfalging og driftsoptimalisering:

- Et samarbeid mellom radgivere, serviceentreprengrer
og vaktmestere. Det jobbes systematisk og kontinuerlig
for & redusere ungdvendig energiforbruk. Det er saerlig
fokus pa & avdekke overforbruk og feil/mangler pa
tekniske komponenter og VVS-tekniske anlegg.

- Tiltaket er et viktig bidrag for & oppna malsettingene
om energibesparelse. Ved a folge med pa energibruken
og optimalisere/tilpasse anleggene, avdekker man de
«lavthengende fruktene» som gir gode resultater uten
for store investeringer.

- Driftsoptimalisering handler om & optimalisere/tilpasse
driften av anleggene og avdekke feil/mangler. Typiske
forbedringer som oppdages er:

* ungdvendig drift av ventilasjonsanlegg. Tilpasse
driftstider til bruken av bygg

« for hgye innblasningstemperaturer pa ventilasjon
- justere ned til typisk 2 °C under innetemperatur
i lokaler med vinterdrift

« feil/mangler etter feilsgking, utbedre avvikene.
Spesielt gjelder dette feltutstyr i bygningsautoma-
tikken, og komponenter i varme-, kjgle- og ventila-
sjonssystemer og -anlegg

* sikre at varme og kjgling ikke jobber mot hverandre

¢ redusere effekttopper

*  Gjennomfart «Fang Energityv»-kampanje i regi av Grgnn
Byggallianse. | kampanjen jakter vi pa energityver i
byggene ved & gjennomfare befaringer pa kveldstid.
Befaringene ble utfert 13. oktober 2021 pa mange av
eiendommene. Dette har eksempelvis avdekket:

- Ventilasjon-, varme-, kjgle- og lysanlegg i bygg og
parkeringsarealer som star ungdvendig pa - feil og
mangler pa enkelte anlegg.

Eiendomsspar arsrapport 2021

Vaktmester Erik fanger
her energityven pa en av
de 25 byggene som ble
befart i lgpet av kvelden/
natten.

Manedens og Arets Energisparer i

Driftsavdelingen i Eiendomsspar
Eiendomsspar har innfart kiring av «Manedens og Arets
Energisparer i Eiendomsspar». Hver maned blir en ny vinner
karet, som far en premie, vandrepokal og i tillegg blir titulert
som «Manedens Energisparer i Eiendomsspar»! Karingen
gjeres pa bakgrunn av hva vedkommende har utfert av tiltak
og de resultater dette gir i form av energibesparelse.

Eksempler pa tiltak som har vunnet gjennom aret:

» redusert driftstider pa ventilasjon/kjgling gjennom bedre
tilpasning til forbruk

» skru av kjglemaskiner nar det ikke er behov for kjgling

* installert SD-anlegg

* aktiv oppfelging av energibruken

* tilpasset innstillinger til byggets bruk av ventilasjon,
varme og kjgling

Arets Energis,
Parer i Mﬁ!ﬂ“w for 202
i 1~ Mariusie

] .

I

B oo el

Det er stort engasjement blant de ansatte i denne konkurransen. Her mottar
driftsansvarlig Marius Jensen vandrepokalen for Arets Energisparer!

Miljg og klima
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Andre konkrete gjennomfgrte energi-/inneklima-
og miljetiltak:
Nedre Slottsgate 21, Oslo - Nye ventilasjonsanlegg og
nytt SD-anlegg med oppgradert funksjonalitet som bidrar
til mer energieffektiv drift. Dette har gitt bedre inneklima
for leietakerne og bidrar til & redusere energiforbruket.
Oppnadd energibesparelse i 2021 ca. 22 %.

Klingenberggata 4/Fridtjof Nansens plass 4, Oslo - Nytt
SD-anlegg og oppgradert funksjonalitet som bidrar til mer
energieffektiv drift. | tillegg er det utfert andre energieffek-
tiviserende tiltak som etterisolering av rar/pumper og
vannbehandling. Arbeidene ferdigstilles i 2022. Gjennom
disse tiltakene far man mer energieffektiv drift og en
helhetlig overvaking av anleggene i eiendommen.

Det gjennomfgres ogsa et pilotprosjekt som kalles Ecopilot
i tilknytning til SD-anlegget i eiendommen - Ny teknologi
med smart-bygg funksjonalitet.

De nevnte tiltakene skal redusere energiforbruket pa
fellesanleggene med ca. 20 % (varme, kjgling og ventila-
sjon) og har en tilbakebetalingstid pa ca. 7 ar.

Eiendomsspar har i en arrekke hatt fokus pa gjenbruk/
ombruk av mgbler og kunst mellom eiendommene i porte-
foljen eller selge/gi bort inventar (kjgkken) og materialer

i forbindelse med oppussing for nye leietakere. Gjenbruk
bidrar til & redusere klimafotavtrykket i samfunnet ved at
man reduserer behovet for a kjgpe nytt. Eiendomsspar har

blant annet et lager, hvor mgbler og kunst mellomlagres
i pavente av fremtidig bruk. Av utfgrte aktiviteter i 2021
kan det nevnes:

Kongeveien 26 - Scandic Holmenkollen Park Hotel;
gjennomgar for tiden en totalrehabilitering med fokus
pa gjenbruk:

*  Over 150 stoler som er designet for hotellet istand-

settes og gjenbrukes.

*  Noe magblering fra 90-tallet gjenbrukes. Mgbler
som ikke benyttes i prosjektet blir gitt bort til
gode formal eller videresendes til andre hoteller
for gjenbruk.

* Steinbelegning og brostein i hageanlegget skal
omplasseres og gjenbrukes 100 %.

+  Kjokkenet bygges om, men brukbart utstyr/aggre-
gater brukes enten igjen, eller sendes til andre
hoteller for gjenbruk.

Tordenskiolds gate 8/10; Eiendomsspar annonserte

inventar pa Finn.no og har solgt storkjskken fra kantine;

kjoledisker, serveringsay/-disk, kjgle-/fryseskaper,
oppvaskmaskin, hayskap, diverse ovner, hgybord,

kantinebord m.m.

Holbergs plass 1 - Scandic Holberg Hotel; gjenbruk

av mabler, lamper, baker, pynt fra lageret samt noe

innkjgp av brukte mabler fra bruktbutikk.

Fra lager/eiendommer har vi flyttet/gjenbrukt mabler;

» Storgata 10B -> Stremsveien 223 (bilder, mabler og
lamper)

Tordenskiolds gate 8/10 -> Hoffsveien 4 (bilder)
Hoffsveien 4 -> Bygdgy allé 1 (bilder)

* Lager -> Ole Deviks vei 35 (store krukker med
blomster)

Lager -> Hoffsveien 4 (utemgbler)

* Lager -> Storgata 10B (bilder og mabler)

* Lager -> Montessori-skole (store utekrukker)

et er oppnadd 100 %
energiovervaket areal
(fellesmalere/felles-
ahlegg) i lgpet
av 2021.

Miljg og klima
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*  BREEAM NOR Excellent-sertifisering av Fabrikken i
Urtekvartalet.

* Det er gjennomfert BREEAM-preanalyser av fglgende
fem eiendommer:
- Klingenberggata 4/Fridtjof Nansens plass 4, Oslo
- Scandic Holmenkollen Park Hotel, Oslo
- Thorvald Meyers gate 2, Oslo
- Karl Johans gate 27, Oslo
- Mack Kvartalet, Tromsg

Preanalysene avdekker klassifisering av na-tilstanden pa
eiendommene. Det blir identifisert tiltak for & heve
klassifiseringen. Malsettingen til Eiendomsspar er &
BREEAM In-Use sertifisere 3-5 bygg per ar pad minimum
«Very Good»-niva. Dette er et relativt ambisigst mal for
de eksisterende byggene i portefaljen, som typisk er eldre
bygarder i Oslo. Videre prosess, etter gjennomfert pre-
anlayse, er a implementere tiltak fra kartleggingen og
utfere sertifiseringen.

Solcelleanlegg i Hoffsveien 10
Tak- og fasadearealer er en viktig del av lgsningen for & gjen-
nomfare miljgvennlige tiltak pa bygg. Som et eksempel pa
dette er taket pa Hoffsveien 10 blitt et solkraftverk. Solenergi
er en ren og fornybar energikilde. Solcelleanlegget er estimert
til & produsere ca. 90 000 kWh per ar i et normalar. Anlegget
leverer fornybar stram til fellesanleggene pa bygget og har
0gsa muligheten til & levere ut pa nettet. Det mest lsnnsomme
er a forbruke den produserte elektrisiteten selv.

De 256 solcellepanelene dekker et takareal pa 596 kvm, som
har installert effekt pa 115 kWhp. | tilknytning til solcelleanlegget
har leverandaren utviklet, software for Dashboard-visninger
av solkraftproduksjonen etc. og avregning time for time mot
spotpris/nettleie med hensyn pa besparelse i forhold til
innkjgpt stram. Anlegget ble ferdigstilt i desember 2021.

Etablere leietakermalere i EOS
Det er gnskelig & fa oversikt over totalt energiforbruk pa
byggene i portefgljen. Per i dag har man kun oversikt over
fellesmalere. Det vil si forbruk i anlegg og arealer som ikke er
eksklusive for enkeltleietakere. | samarbeid med vare energi-
radgivere i Entro jobbes det med portefgljeimport av forbruks-
data, fra Elhub til EQS, fra abonnementsmalere eid av leie-
takere. Denne importen krever fullmakt fra hver enkelt leietaker.
Prosessen med portefgljeimport av forbrukerdata har veert et
nybrottsarbeid i Norge. Tilgangen til leietakernes forbruksdata
i EOS forventes ferdigstilt i lgpet av 1. kvartal 2022. Entro har
gitt felgende uttalelse:

«Eiendomsspar har, i samarbeid med Entro, etablert et Energi-
oppfalginssystem (EOS) for Eiendomsspars forvaltningsporte-
folje. Arbeidet har veert omfattende og innebaerer lesertilgang
fra leietakernes 500-600 eksklusive malere. Eiendomsspar har
innhentet fullmakter fra leietakerne sine for & kunne hente ut
forbruksdata fra Elhuben og malerinformasjon fra netteiere.

Den ordinaere prosedyren for & fa godkjent en eksport av
leietakernes forbruksdata fra Elhuben er & bruke en tredje-
partsforespearsel via Altinn. Grunnet omfanget av malere har
det veert nedvendig & utvikle en buypass-lesning. Buypass-
lasningen til Elhuben har gitt oss muligheter til a etablere alle
malerne og eksportere til EOS uten & sende ut 600 fore-
sparsler via Altinn.

Etableringen er snart komplett og vil gi Eiendomsspar full-
stendig oversikt over energiforbruket i eiendomsportefaljen.
Dataen vil veere viktig i arbeidet med a holde oversikt over
forbruk, utvikling over tid og a redusere energiforbruket og
CO:-avtrykket til byggene.»

Miljgsjef André Dalene pa taket i Hoffsveien 10 og sjekker solcelleanlegget.

Eiendomsspar arsrapport 2021
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Innovasjon/pilotprosjekt og strategiske sats-
ninger for bruk av ny teknologi innen miljo
og barekraft

Eiendomsspar har et mal i baerekraftstrategien om & gjennom-
fare pilotprosjekter for a, teste ut ny teknologi i et kommersielt
perspektiv, haste erfaringer og statte oppunder akterer som
satser innovativt. Dette vil bidra til & drive frem nye baerekraftige
lzsninger. Falgende aktiviteter/prosjekter nevnes:

D)

2)

Komposteringspreoveprosjekt av matavfall i Eiendomsspar
sin egen kantine - Bokashi-sortering

Bokashi er enkel og smart kompostering som omdanner
matavfall til naeringsrik jord og gjgdsel pa noen uker.
Prosessen gar i tre steg, der man farst kaster matavfallet

i en beholder en gang per dag og deretter strar over
bokashi-str@, som er organisk. Nar beholderen er full blir
denne plassert i romtemperert miljg og lagret. Etter 2-3
uker legger mann avfallet i en «jordfabrikk», en type boks,
der avfallet etter noe tid blir til naeringsrik blomster- og
matjord.

Ved & gjennomfgre prosjektet pa hovedkontoret vart
gnsket vi & hgste erfaringer med eventuell problematikk
som lukt etc. knyttet til ordningen. Etter & ha gjort om
driftsdirektarens kontor til miljgstasjon i ett halvt ar kunne
vi konstatere at prosjektet var vellykket. Bokashi-sortering
vil kunne etableres pa flere eiendommer som en del av
avfallsordningen allerede pa varparten 2022. Ordningen
gir flere fordeler for leietakere og miljget som:

* hgyere sorteringsgrad og mindre restavfall

* lavere renovasjonskostnader

+ muligheter for  kunne levere egendyrkede grannsaker
og urter i personalrestauranten (kort-reist)

Lasningen er ikke benyttet kommersielt tidligere, og
Eiendomsspar vil saledes ga i en ledende posisjon ved
a integrere Igsningen som en del av avfallsdeponeringen
i neeringsbygg.

Bruk av digitale plattformer og smartbygg-teknologi
(Prop-tech) i eiendomsportefaljen

Eiendomsspar kartlegger markedet og er i dialog med
leverandgrer av ulik smartbygg teknologier. Malene med
bruk av denne type Igsninger og smarte funksjoner er blant
annet, a bedre brukeropplevelser for leietakerne, effektiv-
isere hverdagen for brukerne, redusere drifts- og energi-
kostnader, mer miljgvennlig drift og oke leietakertilfreds-
heten.

Caser som er under vurdering:

* Urtekvartalet (Urtegata 9, Oslo) - Veksthuset;
Nybygg som er under prosjektering/bygging. Eien-
domsspar har etablert samarbeid med hovedleietaker
- Sweco, hvor det utvikles Igsninger for bruk av
smartbygg-teknologier basert pa en ambisigs digitali-

Miljg og klima
Barekraft

3)

seringsstrategi. Teknologien skal gi mer miljgvennlig
drift av bygget, redusere drift- og energikostnader, gke
leietakertilfredshet, samt gi leietaker innsikt i byggets
miljg-/baerekraftsprestasjon.

* Holbergs gate 21;
Praveprosjekt med en leverander av applasning for a
levere teknologil@sninger til byggets leietakere. Mulig
bruk er adgangskontroll, administrering av tilganger,
kommunikasjonsplattform til brukerne, bestilling av mat
i personalrestauranten, utleie av parkeringsplasser og
presentere inneklima/miljgdata i lokalene etc.

Baerekraftsoftware:

Inngatt samarbeid med VARIG, leverandgr av baerekraft-
software for rapportering i dashboard-visninger og presen-
tasjon av baerekraft/miljg pa infoskjerm i resepsjonen.

Kun 7% av alle arbeidsreiser |
MNorge utferes med sykkel.

) EIENDOM

&G

Infoskjerm i resepsjonen hos Eiendomsspar.

4) Soundsensing

5)

Eiendomsspar gjennomfarer uttesting av ny sensortekno-
logi med kontinuerlig datafangst av lydmalinger. | samar-
beid med Soundsensing kombineres lydanalyse og maskin-
laering for & utforske mulighetene for & automatisk fange
opp ugnskede endringer i lydsignaturen til tekniske installa-
sjoner. P& den maten er hypotesen at sensorene automa-
tisk skal kunne oppdage og varsle avvik og feil sa tidlig
som mulig, og redusere responstiden. Dette vil kunne
muliggjere okt optimalisering av drift og vedlikeholds-
arbeidet, som igjen vil ha positive effekter pa kostnader,
leietakertilfredshet, ressursutnyttelse og redusert tidsbruk
av driftspersonell for manuelle tilsynsrunder.

Ecopilot

Ecopilot er en energiapplikasjon som kommuniserer med
SD-anlegget. Dette er et intelligent styringssystem, som
ved hjelp av stor datafangst og algoritmer (kunstig
intelligens), kontinuerlig (24/7/365) optimaliserer reguler-
ingen av de tekniske anleggene. Inputparametere til
applikasjonen er alt fra tradlgse sensorer, energimalere,



6)

reguleringsventiler, komponenter tilknyttet tekniske anlegg,
spotpris pa elektrisitet, vaermelding etc.

Resultatet skal gi lavere energiforbruk/kostnader og
bedre inneklima for leietakerne. Denne applikasjonen har
i begrenset grad veert utprovd i Norge tidligere. Leveran-
daren har imidlertid god erfaring med bruk av denne
teknologien i Sverige og andre land.

Sensorer

Ta i bruk tradlgse inneklimasensorer for & male og doku-
mentere inneklimadata i leietakers lokaler. Tanken er at
sensorene kan flyttes rundt i lokaler i portefaljen hvor man
har utfordringer med inneklima. Sensorene oversender
kontinuerlig maledata til skyen og blir fremstilt i online
dashboard-visninger. Dette kan benyttes i arbeidet med
a forbedre inneklima i byggene og optimalisere driften.

| Holbergs gate 21 har vi et pagaende pilotprosjekt, hvor
trykksensorer kontinuerlig maler trykkforskjellene mellom
inne og ute. Sensorene har pavist undertrykk i lokalene
som er skapt av det balanserte ventilasjonsanlegget. Vi
vil gjennomfare tiltak for & utbalansere trykkforskjellene.
Dette vil blant annet redusere trekk fra vinduene pa
vinterstid og kan vaere et mulig energibesparende tiltak.

Latast values.
L

2167 =

-490

Flyttbare inneklimasensorer som maler temperatur, co, radon, fuktighet m.m.
i vare leietakers lokaler.

7)

Avfallshandteringkonsept

Pa atte eiendommer i Oslo sentrum har vi etablert et nytt
baerekraftig avfallshandteringskonsept med Ragn Sells
(avfallsselskap) som kalles Elskede by - et konsept utviklet
av Ragn Sells, Bring (logistikkleverandgr) og KLP Eiendom.
Det benyttes nullutslippkjgretayer som elektriske kjgre-

Eiendomsspar arsrapport 2021

tayer og sykler for henting av avfall. | konseptet er det
ogsa muligheter for & samlaste gods og avfall. Malet er
mindre utslipp, mindre stgy og mindre trafikk i bybildet.
For mer informasjon: Elskede by - Sammen om et renere
bymiljg (https://elskedeby.no/).

8) Droner
Pilotprosjekt med hensikt & fa bedre kontroll pa omrader

i byggene med begrenset tilgjengelighet (tak og fasader).

Prosjektet gar ut pa & befare omrader ved hjelp av droner,
som i tillegg til & ta naerbilder av fasader og tak, kartlegger

og maler bevegelser i kontraksjoner, fukt, og varmegjen-
nomgang. Dronene blir betjent av sertifiserte piloter.

Dronekontrollen kommer som ett tillegg til den allerede
etablerte tak- og fasadekontrollen som gjennomfares
fysisk pa eiendommene vare, men gir oss viktig tilleggs-
informasjon. Dronekontrollen er med pa i sikre at rutiner
for HMS falges samt verifisere tiltak slik at de mest
optimale lgsningene velges.

Dronebilde fra Verkseier Furulunds vei 9

Barekraftige partnerskap og samarbeid
Eiendomsspar har gjennom det siste aret inngatt flere nye
avtaler med kompetente miljger med spisskompetanse innen
miljg- og energiradgivning. Dette er vurdert strategisk viktig

for & levere god kvalitet til leietakerne og tilegne seg ny kunn-

skap for & oppna ambisigse resultater i baerekraftsarbeidet.
Selskapet har lgpende og god dialog med sine ulike samar-
beidspartnere.

Eksempler pa baerekraftige partnerskap:

+ Radgivermiljz for etablering av EOS og aktiv energiopp-
felging hvor tjenesten drives frem av godt samarbeid og
god dialog mellom gardeier og leverandgr.

+ Radgivermiljger, entreprengrer og avfallsselskaper for
bistand i prosjekter og eiendomsdrift. Seerlig med tanke
pa a implementere energieffektive - og miljgvennlige
lasninger og tiltak.

Miljg og klima
Baerekraft
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Sosiale forhold

- Malsettinger og resultater

MENNESKE, SAMFUNN OG OMGIVELSER

Eiendomsspar skal vise samfunnsansvar. | selskapets baere-
kraftstrategi innen dimensjonen sosiale forhold, er det satt
som mal at virksomheten skal kjennetegnes av verdiskapning
til samfunnet og omgivelsene selskapet er en del av. Dette
kommer fgrst og fremst til uttrykk gjennom Eiendomsspars
eiendommer, ved & vaere en ansvarlig arbeidsgiver og opp-

dragsgiver, selskapets donasjoner til Oslo by, (se sidene
42-43) og stette til ulike veldedige formal.

Eiendomsspar har en hay bevissthet rundt maten virksom-
heten pavirker og preger byens utforming, historie, arkitektur
og estetikk.

Tabell 2: Malsettinger og resultater/aktiviteter i 2021 innen fokusomradene: Trygge bygg og byrom i og rundt eiendommene, samt

anstendig arbeid og arbeidsmiljg i Eiendomsspar.

FNs baerekraftsmal Malsetting 2020-2025

34

HMS og arbeidsmiljg i Eiendomsspar
« sykefraveer: Mal < 2 %

« fokus pa kompetanseheving og personlig utvikling
41 { blant ansatte

« fglge interne retningslinjer
* personskader pafert av vare bygg: Mal O

« fraveersskader; starre prosjekter
ARSTERDIG ARBEID

Resultater/aktiviteter 2021

Se medarbeiderstatestikk (tabellen side 35), utvikling over
sykefravaer (figur side 35) og omtaler pa side 35.

Ingen personskader pafert i 2021.

0G OKOHOMISK . X . i
VEKST Sikre god helse og godt inneklima i byggene for

/1' brukerne/leietakerne.

Sosiale forhold
Baerekraft

Tilbakemeldinger og dialog med leietakerne gjennom

blant annet:

* gjennomfert KGI - Kundegledeindeks.
Resultat "All time high"”

* leietakermater avholdt med alle leietakere

« tilstedeveerelse av driftspersonell pa eiendommene

« servicetorget i FDVweb. Aktiv oppfalging

« giennomfare tiltak og forbedringer. Investert i ny ventila-
sjon, forbedrede sensorer og overvaking

Gjennomfert aktiv energioppfelging og driftsoptimalisering.
Utbedringer av avvik/feil/mangler pa ventilasjons- og varme-/
kigleanlegg. @kt fokus pa utbedringer av feil/mangler i
tekniske anlegg bidrar til forbedringer i inneklima i byggene.

Fullfgrt miljgsertifisering av nybygg:

BREEAM NOR i fglgende eiendommer

* Urtegata 9, Oslo; Fabrikken
Klassifisering: Excellent

BREEAM In-Use i eksisterende eiendommer:
* Hoffsveien 4, Oslo
Klassifisering: Very Good
* Gjennomfarte preanalyser (se omtale under
klima/milj@ avsnittet)




Anstendig arbeid, arbeidsmiljg og helse
Eiendomsspar gnsker a bidra positivt til samfunnet ved & vaere
en ansvarlig arbeidsgiver som tar godt vare pa sine ansatte.

Tabell 3: Statistikk Eiendomsspar organisasjon.

2021 2020 2019
Antall ansatte 36 38 35
Andel kvinner/menn 53%/47% | 50%/50% | 51%/49 %
Andel kvinner i styret 40 % 40 % 40 %
Antall trainee/vikar 2 1 1
Turnover blant ansatte (% av antall ansatte) 5% 0% 0%
Total Ignn inkludert bonuser til ansatte (mill. kroner) 715 59,0 50,5
- hvorav bonus kvinner (mill. kroner) 8,2 0,9 0,8
- hvorav bonus menn (mill. kroner) 18,1 2,0 2,9
Gjennomsnittlig fastlgnn kvinner (mill. kroner) 0,943 0,922 0,834
Gjennomsnittlig fastlenn menn (mill. kroner) 2,056 2,005 2,050

Eiendomsspar skal vaere en attraktiv arbeidsplass med lav
«turnover». | 2021 har tre ansatte gatt av med pensjon og to
ansatte avsluttet arbeidsforholdene sine. Selskapet legger vekt
pa at de ansatte skal ha et godt arbeidsmiljg og fa muligheten
til personlig utvikling og kompetanseheving. Ansatte tilbys
utviklingsmuligheter som kurs/seminarer, etterutdanning/
skole etc. (basert pd mal for egen utvikling kan medarbeidere
sgke om gkonomisk stgtte til videre- og etterutdanning).
Andre ansattegoder er blant annet kantine, arlig bedriftshelse-
tjeneste, helseforsikring, skonomisk statte til trening, firmatur
annethvert ar, musical/teater og 17. mai- arrangement pa
Grand Hotel.

Eiendomsspar sine bygg skal ikke pafere personskader.
Risikoen for personskader er i hovedsak vurdert & veere
knyttet til nedfall fra fasader og ras fra tak. Selskapet jobber
kontinuerlig og har rutiner for & overvake byggene og gjore
nadvendige forebyggende sikringstiltak nar veer og situa-
sjonen krever det. Det har ikke vaert personskader pafert av
vare bygg i 2021.

Eiendomsspar bidrar med gkonomisk stgtte til trenings-
medlemskap etc. som bidrar til gkt fysisk aktivitet for de

Eiendomsspar arsrapport 2021

ansatte. Malet er at dette skal bidra til god helse og redusert
sykefravaer. Sykefravaeret i Eiendomsspar gjennom 2021 var
pa 3,3 % noe som er hgyere enn tidligere ar, og forklares av to
langtidssykemeldte. Tallet er imidlertid lavt sammenlignet med
landsgjennomsnittet pa 6,75 %. Malsettingen er a holde
sykefraveeret < 2 %. Det har ikke veert registrert personskader
med fravaer blant selskapets ansatte i lgpet av 2021.

SYKEFRAVAR 2015-2021

%
7

6

O mm————————
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Eiendomsspar Landsgjennomsnitt
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Gjennom 2021 har Eiendomsspar avholdt regelmessige
avdelingsmagter, internmgter og minimeter (ledelsen og adm.
sjef) hvor kunnskap og informasjon er delt mellom ledelsen/
ansatte/avdelingene. | flere styremgter er det invitert ekstern
foredragsholder som har presentert relevante temaer for styret.
Ansatte har deltatt pa en rekke ulike seminarer og konferanser
gjennom aret for & holde seg oppdatert og tilegne seg ny kunn-
skap. | driftsavdelingen har man eksempelvis deltatt pa semi-
narer/konferanser og miljg- og driftsforum i regi av Grann
Byggallianse, hvor Eiendomsspar er medlem.

Det gjennomfares arlige medarbeidersamtaler for alle ansatte.
Kompetanseheving/personlig utvikling er et sentralt punkt i
medarbeidersamtalene. Eiendomsspar ansker mobilitet i egen
organisasjon og at ansatte kan fa mulighet til & utvikle seg i
«nye» stillinger. | 2021 var det blant annet en intern regnskaps-
controller som ble gitt muligheten til & overta stillingen som
forvaltningssjef.

Eiendomsspar jobber for at ingen diskrimineres pa bakgrunn
av kjgnn, legning og/eller etnisitet. Selskapet vektlegger kompe-
tanse, ikke kjgnn, alder eller etnisk bakgrunn ved ansettelser.
Av selskapets ansatte utgjer kvinner 53 %. Eiendomsspar er
09sa opptatt av forsvarlige arbeidsforhold. Dette blir ivaretatt
i kontraktsammenheng og avtaler, blant annet med vare
entreprengrer og underleverandgrer i prosjekter.

dkonomisk statte til veldedige organisasjoner
Eiendomsspar har i mer enn ti ar bidratt med arlig skonomisk
stotte pa mellom kr 1,0 - 2,5 millioner til ulike samfunnspositive
formal.

| 2021 har Eiendomsspar bidratt med gkonomisk statte til
veldedige- og interesseorganisasjoner som Brystkreftforeningen,
Miljgstiftelsen Bellona, Civita, Oslo Horse Show Promotion,
Sandwich Brothers og Sorbet Sisters, Stiftelsen Oslo Middelalder-
by, m.fl. som arbeider for menneskerettigheter og samfunns-
nyttige- og miljigformal. Eiendomsspars mal er a etterlate gode
«fotavtrykk, ikke bare her og na, men ogsa for framtiden.

Iskrem bringer folk sammen - her pa Folketeateret i Eiendomsspars regi
Foto: Thea Leonora

Sosiale forhold
Baerekraft

Sandwich Brothers og Sorbet Sisters er en sosial entreprengr-
bedrift som produserer og selger is og «Sandwicher» nye
nordmenn inn i arbeidslivet.

Selskapet hjelper unge med flyktningbakgrunn inn i norsk
arbeidsliv. Forretningsidéen gar ut pa a lage gkologisk
sandwich- og pinneis, som ungdommene serverer pa kurs,
konferanser, festivaler og fester. De ansatte er mellom 18 -

25 ar og far ofte jobb i andre norske bedrifter etter ar med

is. Selskapets virksomhet skaper bade mestringsfalelse, gode
historier og skatteinntekter. Neste skritt er & dpne en café for
3 kunne ansette enda flere ungdommer - falg ferden videre
pa @sandwichbrothers.

| 2021 inngikk Eiendomsspar et sponsorat for a stotte det
gode arbeidet denne grinderbedriften gjar innen integrering,
baerekraft og sosialt entreprengrskap.

Sandwich Brothers og Sorbet Sisters - Hoyskolen Kristiania i Urtegata 9
Foto Anne Valeur

Omdgmme

Omdgmme kan sies a vaere summen av oppfatningene om-
givelsene har av en virksomhet, og er en viktig maleindikator
pa tillit og troverdighet. Ved maling av omdgmme har Eien-
domsspar i en arrekke ligget i toppsjiktet pa Eiendomsbaro-
meteret. Eiendomsspar scoret i 2021 tredjeplass pa Eiendoms-
barometeret, en omdgmmeundersakelse blant Norges 100
stgrste eiendomsselskaper. Dette sier noe om hvordan kundene
og bransjen opplever Eiendomsspar, blant annet med hensyn
til kiennskap, kundetilfredshet og image.

Eiendomsspar vil fortsette a jobbe for & beholde et godt
omdgmme og posisjonen som en solid og tillitsvekkende
eiendomsaktar og arbeidsgiver. Selskapet skal vaere en etisk
og samfunnsbevisst eiendomsakter som er til & stole pa.



Tabell 4: Malsettinger og resultater/aktiviteter i 2021 innen fokusomradene:

FNs baerekraftsmal

@konomi og selskapsstyring

- malsettinger og resultater

Malsetting 2020-2025

Styringssystemer for kvalitet og baerekraft/milja.

Resultater/aktiviteter 2021

ANSTENDIG ARBEID
DG DKOHOMISK

1ISO 9001 - Ledelsessystemer og kvalitet
« viderefgre 1SO-sertifiseringen
* minimum tre internrevisjoner per ar

Oppfalgingsrevisjon av ISO 9001 ble gjennomfart i oktober
2021 med revisor fra Nemko. Eiendomsspar har tilfreds-
stillende prosesser for internrevisjon og ledelsens gjen-
nomgaelse. Det ble ikke funnet avvik ved denne revisjonen
og nytt sertifikat ble innvilget.

Selskapet har utfert to internrevisjoner i 2021.

Miljastyringssystem av virksomheten
Velge miljgsertifiseringssystem og miljasertifisere
Eiendomsspar som virksomhet.

Mal 2022:
Ferdigstillelse av sertifisering i lgpet av 2022.

ISO 14001 - Miljgledelse er valgt som sertifiseringsordning.

FDV-dokumentasjon og rutiner

Mal 2022:

» Kontinuerlig forbedring av rutiner for bruken av
FDV-system.

* Intern mappestruktur endres og all dokumentasjon for
eiendommer legges i FDV-system.

Sirkulzer gkonomi
Bidra i drift/forvaltning og eiendomsutvikling til mer
sirkulzer gkonomi i samfunnet.

Etiske retningslinjer
Implementeres i virksomheten

* Lgpende intern opplaering og videreutvikling i drifts-
avdelingen.

* Etablering av risikomatrise og branndokumentasjon i
FDV-system. Igangsatt, men ikke ferdig implementert.

* Etablering av budsjett og innkjgpsmodul i FDV-system.

* Miljgsertifisering av bygg.

* Besluttet at Eiendomsspar skal miljgsertifiseres som selskap
innen I1SO 14001 - Miljgledelse. Ferdigstilles i lapet av 2022.

» Inngatt avtale med Nordea om baerekraftslinkede laneavtale
- Et virkemiddel innen grgnn finansiering, se omtale
side 38.

*» Gjenbruk/ombruk, se omtale side 30.

+ Pagaende arbeid og implementeres i 2022.

@konomi og selskapsstyring

Eiendomsspar arsrapport 2021
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OMTALE AV AKTIVITETER | 2021

Barekraftig finans og EU's nye taksonomi
«Grgnne» bygg er bra for miljget og attraktive finansierings-
objekter for bankene. Lan med pant i miljgsertifiserte bygg
kan oppna gunstigere finansiering enn konvensjonelle 1an.
Eiendomsspar er i dialog med flere banker om ytterligere
«grgnn» finansiering ettersom baerekraftige aktiviteter er en
integrert del av selskapets virksomhet og selskapet har eien-
dommer og pagaende prosjekter som ved ferdigstillelse vil
tilfredsstille bankenes kriterier for «grgnn» finansiering.

Taksonomien stiller krav til rapportering for barsnoterte fore-
tak og selskap med over 500 ansatte fra 01.01.2022. Eien-
domsspar faller per idag ikke innenfor disse kravene, men
folger ngye med pa retningslinjene og hvordan dette kommer
til & berare oss som eiendomsselskap.

| 2021 har Eiendomsspar, som det farste norske eiendoms-
selskapet i kundeportefgljen til Nordea, inngatt baerekrafts-
linket laneavtale (SLL, Sustainability Linked Loan).

| avtalen med Nordea gis Eiendomsspar muligheten til & opp-
na endret rente pa et av sine 1dn (+/- 5 bp), dersom selskapet
tilfredsstiller KPI'er innenfor hver av de tre dimensjonene ESG
(«Environmental, Social and Governance»).

KPI'ene som skal nds ma vaere malbare og etterprgvbare og
en uavhengig tredjepart skal kvalitetssikre de innrapporterte
resultatene. Banken blir, pa sin side, malt pa at deres baere-
kraftige lan gir miljggevinster.

Den baerekraftslinkede laneavtalen inneholder betingelser
pa bade selskaps- og portefgljeniva. Blant betingelsene i
avtalen med Nordea er:

* |SO 14001-sertifisering av Eiendomsspar i lgpet av 2022

* energibesparelse

* minimum tre BREEAM sertifisering pa «Very Good»-niva
eller bedre per ar (2022 0og 2023)

» etiske retningslinjer, herunder interne og eksterne. Utar-
beide og implementere

Eiendomsspar er ogsa i dialog med sine andre banker om
etablering av SLL.

@konomi og selskapsstyring
Baerekraft

Kundetilfredshet og miljgbevissthet
Eiendomsspar gjennomfarer hvert ar en kundeundersakelse
blant sine leietakere. Undersgkelsen maler blant annet leie-
takernes tilfredshet med lokalene de leier, tjenestene Eiendoms-
spar leverer, servicen selskapet yter og om de vil forlenge sitt
leieforhold hos Eiendomsspar. For & kartlegge leietakernes
gnsker om miljgtiltak i eiendommene, har Eiendomsspar siden
2011 spurt leietakerne om de er opptatt av energi- og milje-
forhold og om dette er noe de er villige til & investere i. Som vist
i grafen nedenfor, ser vi at 256 leietakere (75 % av utsendt
kundeundersgkelse) i 2021 svarer at de er opptatt av miljget,
og av disse er 163 leietakere interessert i & investere i miljatiltak.

KUNDEGLEDEINDEKS - ENERGI OG MILJ@ 2012-2021

Antall
leietakere

300
250
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50

. ]
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Opptatt av energi- og miljgforhold Villig til & investere

Trenden i figuren over er tydelig. Stadig flere leietakere er
opptatt av miljget og villig til & investere i miljatiltak. Eien-
domsspar vil i tiden fremover gke sitt fokus pa energi- og
miljgtiltak i eiendommene. Eiendomsspar vil ogsa fortsette
med leiekontrakter som fremmer investeringer i energi- og
miljgtiltak. Selskapet vil fortsette a jobbe med 3 bevisstgjere
leietakerne om fordelene ved miljgtiltak og hvilke positive
konsekvenser disse kan ha for deres leieforhold, daglige virke
og miljget generelt.



Leietakermgter - Systematisk arbeid med
oppfalging av leietakere
Eiendomsspar avholder leietakermater én gang i aret. Samt-
lige leietakere, i alle eiendommer, blir invitert for & diskutere
positive og negative forhold knyttet til eiendommen de sitter
i, leieforholdet og de naere omgivelser.

Selskapet merker at leietakerne er mer og mer opptatt av
baerekraftsrelaterte tema som energisparing, tilgjengelig
sykkelparkering, kildesortering og hvordan man skal sortere
fraksjoner i sgppelrommet.

Flere av Eiendomsspars leietakere etterspar informasjon om
forbruksdata for eget energiforbruk, avfall samt energikilder
for oppvarming, til bruk i egen miljgsertifisering.

«Grill» - strategisk gjennomgang

av alle eiendommer og prosjekter
Eiendomsspar avholder to gjennomganger av eiendomsporte-
faljen hvert ar, ogsa kalt «Grill». Grillen bestar av en totalgjen-
nomgang av hver enkelt eiendom med fokus pa: leietakersam-
mensetningen, utlap av leiekontrakter, ledige arealer, vedlike-
holdsbehov, HMS-risiko samt miljgtiltak. Grillen er et viktig
diskusjonsforum og beslutningsorgan for arbeidet i organisa-
sjonen. Det som besluttes har fokus i arbeidet med den enkelte
eiendom og felges opp i neste grill om seks maneder.

Administrasjonen og eiendomsteamene setter av tre hele
dager for gjennomgang av eiendommene. Det utarbeides
et statusdokument per eiendom, som er utgangspunktet for
«Grill»-gjennomgangen. Dokumentet brukes ogsa som en
status fra forrige «Grill» med oppdateringer av hva som er
utfert. Fullmakter for iverksettelse av tiltak pa eiendommene
gis i «Grillen».

1ISO9001-sertifisert
Eiendomsspars kvalitetssystem tilfredsstiller kravene i
NS-EN ISO 9001:2015 og har arlig, siden 1996, vaert sertifisert
av Nemko AS. Sertifikatet gjelder for falgende virksomhets-
omrader: kjgp, utvikling, utleie, eiendomsbesittelse, drift og
salg av fast eiendom. Eiendomsspar gjennomfarer selv arlige
internrevisjoner av utvalgte interne prosesser for a sikre over-
holdelse av interne retningslinjer, som selskapets virksomhet
er underlagt. | 2021 er det gjennomfert falgende to internrevi-
sjoner;
* SHA-plan i prosjekter
+ oppfelging av HMS i prosjekter

Eiendomsspar arsrapport 2021

@mko
SERTIFIKAT

Eiendomsspar AS

Oslo, Norge

har i og vediikeholder et kvalitetsstyri ystem som
tilfredsstiller Nemkos b for sy ifisering og k i
standarden

NS-EN ISO 9001:2015

med omfang baskrevet av organisasjonen, 2017-08-22

gielder for fal

Kjep, utvikling, utieie, besittelse, drift og salg av fast eiendom

Oslo, 2017-11-17

(Vb

Ole Morten Weng
Nemko AS, Cerification Departmant

Ferste gang ulstedt 1996-12-09 !
Gyldig til 2020-12-09

Meminn A5, Camtaciabiben 30, .0 Bee 73 Binam, 0014 Cale, Nerway - Enfergrise Number NOSTA404533

Personalhdndbok
Eiendomsspars personalhandbok beskriver selskapets verdier,
styringssystemer, og fastsetter retningslinjer og forventninger
for medarbeidere og ledelse, arbeidsvilkar, etikk, HMS, innkjap,
milja, samfunnsansvar osv. Selskapets verdier; solid, profe-
sjonell og fremtidsrettet er grunnlaget Eiendomsspar bygger
sin virksomhet pa, og gir uttrykk for hva som kjennetegner
selskapet. Personalhdndboken er et viktig verktey for a gjore
nyansatte kjent med virksomheten, verdigrunnlaget og
retningslinjene.

Antikorrupsjon
Eiendomsspar aksepterer ikke noen form for korrupsjon.

Ansatte skal utvise forsiktighet nar det gjelder & motta eller
yte gave, tjeneste eller annen ytelse fra eller til forretnings-
forbindelser. Det er ikke registrert tilfeller av korrupsjon i
selskapet eller i prosjekter som er ledet av Eiendomsspar i 2021.

@konomi og selskapsstyring
Baerekraft
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| prosjekter inngar ofte flere samarbeidspartnere og under-
leverandgrer. Innkjgp av varer og tjenester til denne produk-
sjonen skjer i henhold til etablert avtaleverk med valgte
leverandgrer. Eiendomsspar vektlegger at leverandarer og
underentreprengrer som benyttes i de ulike prosjektene,
folger gjeldende lover og forskrifter.

Varslingsrutiner
Eiendomsspar har varslingsrutiner for at tjenestefeil og
ugjerninger kan rapporteres. Formalet med dette er at forhold
som varsles kan adresseres, og eventuelt rettes og forhindres
i fremtiden. Et eksternt advokatfirma er engasjert som en
uavhengig tredjepart som Eiendomsspars ansatte og eksterne
kan kontakte ved behov. Dette gir anonymitet og bidrar til &
senke terskelen for & sende inn varsler. Det har ikke vaert noen
varslingssaker i 2021.

Pa Eiendomsspars hjemmeside, www.eiendomsspar.no, under
«Om oss» kan alle (bade interne og eksterne) varsle anonymt.

Personvern (GDPR)
| mai 2018 tradte EUs nye personvernforordning, General Data
Protection Regulation (GDPR) i kraft.

Eiendomsspar har kartlagt roller og ansvarsomrader, forbedret
prosedyrer og gkt bevissthet rundt vern av persondata. | tillegg
er det gjennomfart en omfattende kartlegging i selskapet for &
etablere detaljerte dataregistre og & handtere eventuelle avvik.
Personopplysningene som selskapet har registrert er nadvendig
for & administrere forholdet til leietakere, forretningsforbindelser,
leverandgrer og besgkende i Eiendomsspars eiendommer, samt
for & ivareta sikkerheten i selskapets eiendommer.

Selskapets personvernerklaering inneholder informasjon om
hvilke personopplysninger som er samlet inn, hvorfor og
hvordan opplysningene samles inn og hvilke rettigheter
personer har dersom personopplysninger er registrert hos
Eiendomsspar.

Personopplysninger vil ikke bli lagret lengre enn det som

er ngdvendig for & oppfylle formalet med behandlingen eller
lovpalagte plikter som Eiendomsspar har. Videre vil Eiendoms-
spar slette personopplysninger dersom det skulle vaere
anskelig, med mindre Eiendomsspar har et rettslig grunnlag
eller en lovpalagt plikt til & oppbevare personopplysningene.

Apenhetsloven
Fra 1. juli 2022 innfgres apenhetsloven i Norge. Dette innebaerer
at Eiendomsspar skal gjennomfare aktsomhetsvurderinger
knyttet til menneskerettigheter, egen virksomhet, selskapets
forretningsforbindelser og leverandarkjeder av vesentlig
karakter. Etterlevelse av apenhetsloven blir en integrert del
av baerekraftsrapportering i arsrapporten fra og med neste ar
(2022). Det vil bli rapportert pa vurderinger og tiltak, der
redegjorelsen blant annet skal inneholde:

* Risikovurdering av selskapets vesentlige leverandgrkjeder.

* En generell beskrivelse av virksomhetens organisering,
driftsomrade, retningslinjer og rutiner for & hadndtere faktiske
og potensielle negative konsekvenser for grunnleggende
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold.

* Dersom aktsomhetsvurderinger avdekker faktiske negative
konsekvenser og vesentlig risiko for negative konsekvenser
skal det opplyses om i rapporteringen.

* Dersom virksomheten iverksetter tiltak eller planlegger
iverksettelse av tiltak for & stanse faktiske negative konse-
kvenser eller begrense vesentlig risiko for negative konse-
kvenser skal dette opplyses om i rapporteringen, og
resultatet eller forventede resultater av disse tiltakene.

akhagen | Urtegata blir

en av Oslos grgnneste,
| samarbeid med studentene
ved Hoyskolen Kristiania.

@konomi og selskapsstyring
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Donasjoner og offentlige utsmykninger

Enav Eiendomsspars malsettinger er a bidra til at Oslo blir en vakrere og hyggeligere
by. Farst og fremst paser selskapet at egne eiendommer fremstar i farsteklasses
stand. | tillegg har Eiendomsspar bidratt til utviklingen av bybildet gjennom ulike
kulturdonasjoner.

RSN PSR e S

Pafuglfontenen i Studenterlunden i Oslo ble De tre gratier ble donert i 1992 til Nasjonal- 11993 donerte Eiendomsspar fontenen
innviet allerede i 1989 og er Eiendomsspars farste galleriet. Marmorrelieff av den danske billed- Kvinneskikkelse med overfladighetshorn til
donasjon til Oslo by. Fontenen er tegnet av huggeren Bertel Thorvaldsen. Norsk Folkemuseum pa Bygday.

arkitektene Kjell Lund og Nils Slaatto.

Triangelstatuen - den siste delen av Frogner- 11997 oppferte Eiendomsspar fontenen Fontene av Carl Nesjar til Radiumhospitalet
parken - ble ferdigstilt i 1996 med stotte fra Christian 1V’s hanske pa Christiania Torv i Oslo. i 2000.
Eiendomsspar. Den er laget av billedkunstneren Wenche

Gulbransen.

Donasjoner og offentlige utsmykninger
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Tigerstatuen ga Eiendomsspar til Oslo by i
forbindelse med 1000-ars jubiléet i &r 2000.
Tigerstatuen er laget av Elena Engelsen og star
pa Jernbanetorget.

Eiendomsspar donerte Vannfallet av Bard Breivik
til Holmenkollen Skimuseum i 2005.

| 2010 ble astrologiske ur innviet pa Karl Johans
gate 3s fasade. Verket er skapt av Elena Engelsen
og Per Ung og lyssatt av Halvor Naess.

Eiendomsspar arsrapport 2021
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Keplerstjernen, finansiert i samarbeid med Mgiller- Fontenen pa Solli plass ble rehabilitert i 2005 i
gruppen, ble avduket i Gardermoen Park nyttars- samarbeid med Entra Eiendom, DNB, Hgegh
aften 2000. Laget av Vebjarn Sand. Eiendom og Sporveien.

Fru Fortuna, laget av Per Ung, henger pa Europa- Oksehodet laget av Elena Engelsen assosierer
radets plass og sto ferdig til 100-ars jubiléet i juni Europaradets plass med den mytologiske
2005. Prosjektet ble gjennomfart i samarbeid komposisjon Oksen og Europa.

med Oslo kommune - Samferdselsetaten.

‘E‘c‘

Ski Queen, av Zadok Ben-David, ble avduket av
Eiendomsspar i 2010. Skulpturen ble gitt i
forbindelse med nyapningen av Holmenkollen
Restaurant.

Donasjoner og offentlige utsmykninger
Baerekraft
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Eiendomsspars portefglje bestar av kontorer, handel,

hoteller, lager, parkering og boliger. | hovedsak er de alle i
lokalisert i eiendommer med forsteklasses beliggenhet

og er av hgy kvalitet.
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Eiendommer

Eiendomsspars forretningsidé er a utvikle og foredle eiendommer for utleie. Hay
kvalitet pa eiendommene, farsteklasses beliggenhet og en driftsfilosofi fundert pa ser-
vice og profesjonalitet, har gitt Eiendomsspar en sterk posisjon i eiendomsmarkedet.

Sammendrag av eiendomsmassen per 31.12.2021

Eiendommer

Leie- Gjenvaerende Ledighet
niva 1) snittleietid i% av Total
(mill. kr) kontrakter (ar) leieniva kvm

Direkte eide eiendommer
Oslo sentrum 635,6 8,8 2,3% 220 500
Oslo vest/nord/ast 217,9 4.8 8,8 % 156 000
@vrige Norge 60,9 54 0,7 % 28 500
Festetomter 6,6 86,1 0,0 % 0
Sum direkte eide eiendommer 921,0 8,2 3,8% 405 000
Felleskontrollerte eiendommer 2
Oslo 42,4 73 0,0% 32 400
Sum felleskontrollerte eiendommer 42,4 32400
Sum eiendommer 963,4 437 400
Prosjekter
Direkte eide eiendommer
Oslo 32,7 60 000
@vrige Norge 0,3 14 000
Sum direkte eide eiendommer 33,0 74 000
Felleskontrollerte prosjekter 2
Oslo 18,0 4500
@vrige Norge 3,9 22 600
Sum felleskontrollerte prosjekter 21,9 27 100
Sum prosjekter 54,9 101100
Sum eiendommer og prosjekter 1018,3

1) Leieniva defineres som faktiske leieinntekter tillagt markedsleie ledige arealer. For eiendommer med omsetningsbasert leie er leieniva vurdert 3 tilsvare snittet av
2018 og 2019 (markedbasert leie). Ved verdsettelse av eiendommene er det lagt til grunn en forutsetning om at det vil ta tre/to ar for leienivaet er tilbake pa tidligere
markedsbasert niva for henholdsvis hotell og restaurant/parkering. For ytterligere informasjon se verdivurdering side 74-75.

2) Oppyitte tall er Eiendomsspars andel.

3) |tillegg kommer utbyggingspotensial i Alna Park og Alnabru Neeringspark (langsiktige prosjekter hvor starrelse er usikker).

Eiendommer
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Direkte eide eiendommer

Leie- Gjenveerende Ledighet
niva snittleietid i% av Brutto
(mill. kr) kontrakter (ar) leieniva kvm

Oslo sentrum
Karl Johans gate 27-31/Grand Hotel * 18,1 10,6 0% 31400
Urtegata 9, Fabrikken 56,1 14,3 0% 17 000
Klingenberggata 4/Fridtjof Nansens plass 4 49,8 53 0% 14 800
@vre Slottsgate 12 40,9 21,2 0% 6 100
Europaradets plass 1/Karl Johans gate 3 * 36,2 2,6 0% 11100
Karl Johans gate 33/Rosenkrantz’ gate 11 31,9 9,4 0% 11700
Rosenkrantz' gate 13 */** 31,9 10,5 0% 11600
Storgata 21-23 * 30,3 6,3 0% 25800
Storgata 2/4/6 29,1 6,4 0% 11800
Tordenskiolds gate 8-10 275 3,4 37 % 9500
Dronningens gate 40 26,8 5,6 0% 8 300
Holbergs gate 21 21,8 5,8 0% 8 700
Jernbanetorget 4 19,5 2,1 0% 6 000
Storgata 10A/B 17,6 4,6 5% 8 600
Radhusgata 23 16,4 2,4 0% 5100
Parkveien 64 13,9 3,7 5% 5100
Holbergs plass 1* 13,5 3,2 0% 7 200
Gabels gate 16/Frederik Stangs gate 3 * 13,2 17,0 0% 5800
Karl Johans gate 4-6 9,8 3,1 9% 2 300
Storgata 8 7,5 3,9 0% 3200
Akersgata 20 7,3 4,0 0% 2200
Parkveien 60 6,4 3,4 16 % 2900
Stortingsgata 14 54 46,1 0% 3100
Hegdehaugsveien 27 4,9 2,5 0% 1200
Sum Oslo sentrum 635,6 8,8 23% 220 500
Oslo vest/nord/ost
Hoffsveien 4 31,5 5,6 45 % 13700
Micheletveien 59-61 (Professor Birkelands vei 21) 23,0 11,0 0% 23900
Alnabru Neeringspark 21,9 4,6 0% 21400
Hoffsveien 10-14 20,9 52 2% 10 700
Eikenga 9, 11/13/15 og 17 20,2 3,5 6 % 15 600
Strgmsveien 221-223 13,8 2,5 5% 13 600
Stremsveien 195/197 12,6 3,0 0% 8 700
Stremsveien 258 1,6 3,4 0% 5900
Ole Deviks vei 35/Caspar Storms vei 14/16 1,1 2,6 18 % 10 500
Verkseier Furulunds vei 9 10,9 3,9 0% 10 800
Kongsveien 15 * 8,3 3,2 0% 2000
Smalvollveien 61-63 6,0 4,0 0% 4 600
Drammensveien 200 50 4,2 0% 2000
Haraldrudveien 18 (tomt) 4,9 9,5 0% 0
Holmenkollveien 119 4,8 1,0 0% 2100
Stramsveien 230, 234 og 236 4,6 1,8 9% 5000
Hoffsveien 9 4,0 53 0% 1900
Stubberudveien 8 2,7 2,1 4% 3600
Sum Oslo vest/nord/ast 217,9 4,8 8,8 % 156 000
@vrige Norge
Mack, Kulturkvartalet 34,3 79 1% 15 600
PT Eiendom, Bergen 21,7 1,0 0% 6 600
Hjalmar Johansens gate 12, Polaria 2,8 8,0 0% 2600
Fiskergata 46 2] 6,7 0% 3700
Sum gvrige Norge 60,9 5,4 1% 28 500
Festetomter
Sommerrogata 13-15, Oslo sentrum 6,6 86,1 0% (0]
Sum festetomter 6,6 86,1 0% 0

*  Eiendommen har omsetningsbasert leie. Leieniva er vurdert & tilsvare snittet av 2018 og 2019 (markedsbasert leie). Ved verdsettelse av eiendommene er det gjort
et fradrag i eiendomsverdi tilsvarende 1,25/0,75 ars leie for henholdsvis hotell og restaurant/parkering for a reflektere estimert leiebortfall far omsetningsbasert leie
er tilbake pa markedsbasert niva. For ytterligere informasjon se verdivurdering side 74-75.

** Ejerandel 74,75 % - tall inkludert pa 100 % - basis.

Eiendomsspar arsrapport 2021
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Felleskontrollerte eiendommer

Leie- Gjenvarende Ledighet

niva snittleietid i% av Brutto
(mill. kr) kontrakter (ar) leieniva kvm

Eiendommer - Oslo P
Oslo S Parkering, Oslo/Asker (50 %) 24,8 1,7 0% 15 500
Holmenkollen Park Hotel (50 %) 17,6 15,3 0% 16 900
Sum Oslo 42,4 7,3 0% 32400
Prosjekt - Oslo
Karl Johans gate 8 (50 %) 18,0 4,6 5% 4 500
Konows gate 1-3 (50 %) 2) 0,0 0,0 0% 0
Sum prosjekt Oslo 18,0 4,6 5% 4 500
Prosjekt - @vrige Norge "
Bjornegardsvingen, Barum (50 %) 3 0,0 100
Mack @st, Tromsa (46,25 %) 4 39 22 500
Sum prosjekt gvrige Norge 3,9 22 600
Sum felleskontrollerte prosjekter 21,9 27 100

1) Tattinniregnskapet i henhold til egenkapitalmetoden; oppgitte tall for leieniva og brutto kvm er Eiendomsspars andel.

2) Tidligere boligprosjekt. Bestar na av en parkeringsplass for salg.

3) Boligprosjekt pa totalt 123 enheter, hvorav 121 er solgt. Prosjektet ble overlevert leilighetskjgpere i 2021. Areal er avrundet usolgte BRASs i prosjektet.
4) Utvikling av eiendommene til Mack Bryggeri i Tromsg, areal oppgitt som estimerte BTA i fremtidig prosjekt.

Eiendommer
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Prosjekter (direkte eide) Utbyggings-

potensial/
Dagens prosjekt-
leie storrelse
(mill. kr) kvm Note
Oslo
Alnabru Neeringspark 0,0 0 1))
Alna Park (Strgmsveien 221-223) 0,0 0 2)
Tvetenveien 11 6,6 6 000 3)
Dkernveien 115 26,1 25 000 4)
Urtegata 9 (Veksthuset og Drivhuset) 0,0 29 000 5)
Sum Oslo 32,7 60 000
@vrige Norge
Vestfjordgata 32-40 0,3 14 000 6)
Sum gvrige Norge 0,3 14 000
Sum direkte eide prosjekter 33,0 74 000

1 39 mal tomt. Utbyggingspotensial (utover eksisterende bygningsmasse 21 400 kvm) antas betydelig, men starrelsen er usikker.

2) 64 mal tomt inkludert grentbelte. Utbyggingspotensial (utover eksisterende bygningsmasse 13 600 kvm) antas betydelig, men starrelsen er usikker.

3) 8700 kvm tomt og 5 500 kvm lager- og kontorbygg; utbyggingspotensial bolig basert pa forelgpig prosjektanalyse.

4) Boligprosjekt hvorav 50 % er solgt til OBOS. Salg gjennomfares ved igangsettelse av prosjekt, forventet ved utlgp av dagens leiekontrakter ved utgangen av 2023,
Det er derfor kun tatt inn ca. 50 % av estimert BRA prosjektareal (bolig, naering og servicefunksjoner). Leiebelgp er 100 % ettersom transaksjonen ikke gjennomfaeres
for utlgp av leiekontraktene.

5) Enav de starste utviklingstomtene i Oslo sentrum. Farste byggetrinn pa 17 000 kvm er ferdigstilt "Fabrikken”, og det gjenstar et nybygg pa henholdsvis 24 000 kvm,
"Veksthuset" og et rehabiliteringsprosjekt pad 5 000 kvm "Drivhuset”.

6) 2,4 mal tomt, potensielt hotellprosjekt med i overkant av 200 rom, med sjafront sentralt i Svolvaer.

Forfallsstruktur leiekontrakter (arsleie)

mill. kr
350
300
Lgpetiden for Eiendomsspars leie-
kontrakter (direkte eide eiendommer) 250’
per 01.01.2022 kan illustreres som vist
pa figuren ved siden av. 200’
150’

100

50

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
og
senere

W Kontor Hotell/restaurant M Lager/leilighet/parkering mv.
W Butikk Bolig M Undervisning

Eiendommer
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Urtegata 9 - Fabrikken
17 000 kvm

......

Klingenberggata 4/Fridtjof Nansens plass 4 @vre Slottsgate 12
14 800 kvm 6100 kvm

Karl Johans gate 27
7 800 kvm

Jernbanetorget 4 Karl Johans gate 3
6 000 kvm 3150 kvm

Eiendommer
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Karl Johans gate 3 (tidligere Skippergata 36/38)
2 650 kvm

i = = -
Storgata 2/4/6 Dronningens gate 40
11800 kvm 8 300 kvm

ik B¥F-AT EFGETe

Tordenskiolds gate 8/10 Holbergs gate 21
9 500 kvm 8 700 kvm

Storgata 21-23 - Folketeaterbygningen
18 300 kvm

Radhusgata 23 Storgata 10A Storgata 10B
5100 kvm 3400 kvm 5200 kvm

Eiendommer
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Storgata 8 Akersgata 20 Karl Johans gate 8
3200 kvm 2200 kvm 4 000 kvm (eierandel 50 %)

Dronningens gate 23
3000 kvm (eierandel 50 %)

Stortingsgata 14 Dronningens gate 25
3100 kvm 2 000 kvm (eierandel 50 %)

Karl Johans gate 4-6 Hoffsveien 4, 9, 10 og 14 Parkveien 60
2 300 kvm 26 300 kvm 2 900 kvm

Eiendommer
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Parkveien 64
5100 kvm

Drammensveien 200 Mack - Kulturkvartalet

2 000 kvm 15 600 kvm
| —-'—

Hegdehaugsveien 27 Hjalmar Johansens gate 12 - Polaria Tvetenveien 11
1200 kvm (naeringsseksjoner) 2 600 kvm 5500 kvm (eierandel 53 %)

Asker Parkering Boliger, Bergen
15 500 kvm (eierandel 50 %) 16 900 kvm (eierandel 50 %) 6 600 kvm (portefelje av 15 eiendommer
m/1 leiligheter)

Eiendommer
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Nr.  Navn Tomtestorrelse
N Alna Park (Stremsveien 221-223) og Breivollveien 13 66 900
2) Alnabru Naeringspark (Vollaveien 15-19, 20A, 20B og Arvesetveien 8) 39 000
3) @kernveien 115 (Bilia @kern) 25 000
4) Verkseier Furulunds vei 9 (festetomt) 18 400
5) Stremsveien 230, 234 og 236 8800
6) Stregmsveien 258 6 200
7) Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14/16, Ole Deviks vei 35), Stremsveien 195/197 21100
8) Haslevangen Naeringspark (Eikenga 9, 11/13/15 og 17) 15100
9) Haraldrudveien 18 11400
10)  Smalvollveien 61-63 7 200
m Micheletveien 59-61 (Professor Birkelands vei 21) 30800
12)  Stubberudveien 8 3400
Totalt 253 300

W2

i.A

Alna Park (Stramsveien 221-223 og Alnabru Naeringspark (Vollaveien 15-19, 20A, 20B @kernveien 115
Breivollveien 13) 13 600 kvm og Arvesetveien 8) 21400 kvm 20 500 kvm

Eiendommer
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5)

Verkseier Furulunds vei 9
10 800 kvm

8
[
"\.

7

19 200 kvm

10) & s
Smalvollveien 61-63
4 600 kvm

m
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Sl T,
Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14/16 og Ole Deviks vei 35), Strgmsveien 195-197

e

Stremsveien 230, 234 og 236
5000 kvm

Stremsveien 258
5900 kvm

8) N ; g
Haslevangen Naeringspark (Eikenga 9, 11/13/15
0g17) 15600 kvm

Haraldrudveien 18
11400 kvm (tomteareal)

12) i
Stubberudveien 8
3600 kvm

Micheletveien 59-61 (Professor Birkelands vei 21)
23900 kvm

Eiendommer
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Karl Johans gate 31, Grand Hotel
23600 kvm 274 rom

Rosenkrantz' gate 13, Scandic Victoria
11600 kvm 199 rom (eierandel 74,75 %)

Kongeveien 26, Scandic Holmenkollen Park Europaradets plass 1, Scandic Oslo City

34 200 kvm 335 rom (eierandel 50 %) 5300 kvm 175 rom (hotellet leier ogsa arealer i
Karl Johans gate 3, Jernbanetorget 4 og tidligere
Skippergata 36/38)



Holbergs plass 1, Scandic Holberg
7 200 kvm 133 rom

Karl Johans gate 33/ Rosenkrantz' gate 11, Karl Johan Hotell Gabels gate 16, Clarion Collection Hotel Gabelshus
11700 kvm 153 rom 5800 kvm 114 rom

=
Ckﬂ'?’f{)n e 'l
Collectipn
By Choice Hatefs

Storgata 21-23, Clarion Collection Hotel Kongsveien 15, Ekebergrestauranten
Folketeateret, 7 500 kvm 160 rom 3700 kvm 63 rom 2 000 kvm

Holmenkollveien 119, Holmenkollen Restaurant
2100 kvm

Eiendommer
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Pandox

Pandox eier 157 hoteller med ca. 35 000 rom per 31.12.2021. Markedsverdien av hotell-
portefaljen utgjorde SEK 62,6 milliarder.

Eiendomsspar AS og Sundt AS foretok rundt arsskiftet 2003/

2004 oppkjep av det svenske bgrsnoterte hotell eiendoms-

selskapet Pandox AB pa 50/50 basis. Hasten 2010 ble det

norske hotelleiendomsselskapet Norgani Hotels AS ervervet,

og slik ble et av Europas starste hotelleiersystemer til. Pandox AB

ble barsnotert igjen i juni 2015. Eiendomsspars eierandel utgjer

25,8 % (stemmeandel 36,6 %) per 31.12.2021, mens Sundt- MON.T;E'AL
familien har 25,3 % (stemmeandel 36,3 %).

Pandox eier 157 hoteller, hvorav 78 i Norge, Sverige, Finland og
Danmark, samt 77 i Nord-Europa for avrig og 2 i Nord-Amerika.
Hotellene omfatter i alt ca. 35 000 rom og markedsverdien
av hotellportefgljen er SEK 62,6 milliarder per 31.12.2021.

Kartet viser Pandox’ hotellportefalje.

(3%) Pandox

[
INVERNESS

EDINBURGH
o °
GLASGOW

[ (]
BELFAST MIDDLESBROUGH

LEEDS
BRADFORD ®®
° MANCHESTER®®  @SHEFFIELD
GALWAY DUBLIN®

(]
MIDLANDS
BIRMINGHAM
® OHINCKLEY

® CORK
CHELTENHAMg g OXFORD
CARDIFF ®
%’ Lonbon
®swiINDON

()
BRIGHTON

Lobby pa The Midland Manchester - 312 rom

Pandox
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HELSINKI

KRISTIANSAND ~ GOTEBORG

BENHAV

Pandox
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Et utvalg av Pandox-hotellene:

Hilton Stockholm Slussen, Stockholm, Sverige
Antall rom: 289

Scandic Park, Helsinki, Finland
Antall rom: 523

Park Centraal Amsterdam, Amsterdam, Nederland
Antall rom: 189

éO Pandox

Scandic Grand Marina, Helsinki, Finland
Antall rom: 470

Radisson Blu Cologne, K&In, Tyskl
Antall rom: 393

Portefalje og verdivurdering

and

Elite Park Avenue Hotel, Géteborg, Sverige
Antall rom: 326

Scandic Copenhagen, Kebenhavn, Danmark
Antall rom: 486

NH Vienna Airport Conference Center
Wien, Jsterrike  Antall rom: 499

Pullman Stuttgart Fontana, Stuttgart, Tyskland
Antall rom: 252



; s ) e i [ B

Leonardo Hotel Royal Diisseldorf Kénigsallee Jurys Inn Birmingham, Birmingham, England The Midland Manchester, Manchester, England
Dusseldorf, Tyskland Antall rom: 253 Antall rom: 445 Antall rom: 312

Jurys Inn Glasgow, Glasgow, Skottland
Antall rom: 321 Brissel, Belgia  Antall rom: 354

i el

I

Hotel Berlin, Berlin, Tyskland The Hotel, Brissel, Belgia Hilton Brussels Grand Place, Brissel, Belgia
Antall rom: 701 Antall rom: 421 Antall rom: 224




Prosjekter

Eiendomsspars prosjekter bestar av bade kontorer, handel, hotell og boliger. Felles
for prosjektene er at alle eiendommene har farsteklasses beliggenhet, og at de utvikles
med hoy kvalitet.

Karl Johans gate 8 / Dronningens gate 23 og 25

Prosjektet bestar av tre eiendommer - hvorav Karl Johans
gate 8 er et sentralt hjerne i Oslos hovedgate. Til sammen
utgjor eiendommene en saerdeles attraktiv beliggenhet
sentralt i Oslo. Karl Johans gate 8 ble oppfart som hotell i
1858 etter bybrannen. Dronningens gate 25 ble oppfort i
1860 og Dronningens gate 23 ble oppfart i 1929.

Eiendommene er i dag benyttet til kontor- og handelsformal.
Selskapets mal er & utvikle eiendommene til et hotell med ca.
175 rom, samt spennende utadrettede tilbud i byggenes
forste etasje. Arbeider med a utvikle et nytt og spennende
serveringssted, i form av en irsk pub, pa det sentrale hjgrnet
mellom Karl Johans gate - Dronningens gate er allerede
gjennomfert. Apning var sommeren 2021.

Det er sendt sgknad til Plan- og Bygningsetaten om rammetil-
latelse for ombygging. Vi forventer & motta tillatelse i lzpet av
varen 2022. Byggestart er antatt & veere sommeren 2023.

Prosjektet og eiendommene eies 50/50 av Eiendomsspar AS
og Mette Borge Eiendom AS.

Prosjekter
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Kongeveien 26 - Scandic Holmenkollen Park Hotel

Etter flere ars planlegging pagar det na et stort og ambisigst
rehabilitering- og ombyggingsprosjekt av Scandic Holmenkollen
Park Hotel. Eiendomsspar deler eierskapet med Rica Eiendom
og prosjektet utvikles av eierne i fellesskap med Scandic Hotels,
som fortsatt skal drive hotellet.

Hotellet kan med sin beliggenhet, starrelse og fasiliteter tilby et
unikt opphold, uavhengig av om gjesten er pa ferie, konferanse,
idrettsarrangement eller bare gnsker & komme innom for en
matbit eller for & nyte den eksepsjonelle utsikten. Prosjektet har
fokus pa a utvikle eiendommens allerede sterke sider, oppgra-
dere gjestens komfort, baerekraft, modernisere og samtidig
optimalisere driften.

234 hotellrom totalrehabiliteres og vil fremsta smakfulle og
med hay kvalitet, som det skal vaere pa Scandic Holmenkollen
Park Hotel. Fellesomradene med resepsjon/bar, restaurant og
spaavdeling med basseng, bygges om og vil fremsta i en ny
og praktfull drakt. Den store perlen i prosjektet ligger i det
gamle historiske sanatoriumet - Dragebygget fra 1894. Dette
vakre bygget renoveres og bygges om til 27 fantastiske rom
og suiter. Vi ter si at dette blir spektakulaert og gleder oss til
a dpne darene i juni 2022!

Illustrasjon av resepsjonen og baren - Metropolis arkitektur & design AS

Prosjekter
Eiendomsspar arsrapport 2021 Portefglje og verdivurdering 63



Mack, Tromsg

| Tromsg har Eiendomsspar AS, sammen med Ludwig Mack AS,
planer om a transformere den gamle industrieiendommen
«Mack Jst» til et nytt kultur- og opplevelsessenter, med et
spennende og allsidig tilbud. Den eksisterende bygningsmassen
bestar av tidligere produksjonslokaler og lager for Macks
@lbryggeri.

Eiendommen ligger rett sgr for Tromsga sentrum, og har en
strategisk plassering med hensyn til forbindelsen «nord-sar».
Eiendommen er 0gsa integrert i Troms@as sykkelveinett og
direkte tilknyttet hovedarene for kollektivtrafikk. Etter om-
og pabygging forventes Mack @st-eiendommen & inneholde
@ forretninger, @ servering, @ kontor, @ undervisning,

O hotell og @ boliger, fordelt pa 45 000 kvadratmeter.

Tromsg Kommune har besluttet & utrede et nytt, stort kultur-
bygg i sentrum. Det nye bygget skal legge til rette for en
samlokalisering av Arktisk Filharmoni og Nordnorsk Kunst-
museum, og konseptvalgutredning er igangsatt. To av de fire
lokaliseringsalternativene som utredes er pd Mack @sts
eiendom:; 1) innpasset i det nye kvartalet Mack @st og 2) pa
Sarsjeteen og ny fylling i havnebassenget foran Mack @st.

For & holde muligheten apen for et kulturbygg pa Sarsjeteen,
har vi valgt a ta dette arealet ut av reguleringsplanen.

Pa tomten sar for eksisterende bygg utvikler Statsbygg
Norges arktiske universitetsmuseum for UiT, pa 20 000 kvadrat-
meter. Tomten vil forut for bygging selges av Mack @st AS

til UiT. Rett overfor museumstomten ligger det opprinnelige
Tromsg Museum (i dag Tromsg Kunstforening), med til-
harende museumspark, hvilket gjar at det nye museet far
historisk forankring.

Eiendomsspar samarbeider tett med Statsbygg og UiT om
reguleringen av hele omradet. Den unike kombinasjonen av
kulturelle tilbud, hotell, boliger, kjgpesenter og universitetet
har blitt positivt mottatt av Tromsa kommune. Vi planlegger
ferdigstillelse i lapet av 2026. Prosjektet har hgye baerekrafts-
ambisjoner og det planlegges & miljgsertifisere det nye kvartalet
under BREEAM-NOR, med ambisjon om karakter Excellent.

Eiendomsspar eier i tillegg til 50 % av Mack @st ogsa 100 %
av de tilstatende eiendommene Mack Kulturkvartalet
(15 400 kvm) og Polaria (museum og akvarium).

Illustrasjon av AT Plan og Arkitektur

Prosjekter
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Urtegata 9 - «URTEKVARTALET»

Urtekvartalet er en av Oslo sentrums starste utviklingseien-
dommer, og har sentral beliggenhet i bakkant av Bjarvika.

Omradet er under positiv utvikling og det planlegges flere
prosjekter med spennende virksomheter, som sammen vil
skape en attraktiv destinasjon i bydelen.

Kombinasjonen av prosjektets starrelse, arkitektur og beligg-
enhet gjor Urtekvartalet ulikt andre pagaende byutviklings-
prosjekter i Oslo.

Kvartalet binder sammen Grinerlgkkas pulserende og mang-
foldige byliv, med kunnskap og naeringsklyngen, som vokser
frem langs gstsiden av Akerselva.

Reguleringsplan for Urtegata 9 - som omfatter ca. 46 000 BTA
kvadratmeter ble vedtatt 24.03.2021. | hovedsak planlegges
det kontor-/undervisningsformal fra og med plan 2 og utadret-
tede virksomheter i byggenes plan 1.

Prosjektet vil ved ferdigstillelse besta av tre bygg; Veksthuset,
Fabrikken og Drivhuset.

Fabrikken og Drivhuset er eksisterende bygg, som er besluttet
beholdt og skal rehabiliteres. Veksthuset er planlagt som
nybygg. Byggene vil til sammen kunne gi omradet inntil 3 500
nye arbeidsplasser og studenter.

Farste del av prosjektet, rehabilitering av Fabrikken pa ca.
17 000 BTA kvadratmeter, ble ferdigstilt og overlevert til
leietaker, Hayskolen Kristiania i juni 2021. Andre del av

Prosjekter
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prosjektet, oppfering av Veksthuset pa ca. 24 000 BTA
kvadratmeter, ble vedtatt 17.02.2022, som en fglge av signert
leiekontrakt pa vel 10 500 kvm med det radgivende ingenigr-
selskapet Sweco Norge AS. Veksthuset og Drivhuset forventes
ferdigstilt i henholdsvis 2024 og 2025.

Utviklingen av prosjektet er tuftet pd miljg og baerekraft.
Nybygget Veksthuset planlegges derfor som et miljgbygg
med BREEAM Excellent-sertifisering med energiklasse B.
Fabrikken er sertifisert BREEAM Excellent - energiklasse B
og Drivhuset, som rehabiliteres, planlegges med BREEAM
Very Good-sertifisering med energiklasse C/D. Utviklingen
av prosjektet er delvis finansiert med baerekraftslan fra den
Nordiske Investeringsbanken.

Det planlegges frodige, spennende og grgnne oppholdsarealer
pé bakkeplan, med god allmenn tilgjengelighet. P& bygget
Fabrikken er det etablert gront tak med urtehage, bikuber og
sosiale soner. Grgnne tak og sosiale soner planlegges ogsa pa
Veksthuset.

Det tilrettelegges for innvendig sikker og god sykkelparkering
med ladestasjon og sykkelvaskeplasser. Kollektivtransport er
lett tilgjengelig, og det blir elbilparkering i prosjektets under-
etasje.

«Urtekvartalet» er en viktig del av et spennende kvartal i Oslo
med pulserende studentmiljg, effektive arbeidsplasser tett pa
offentlig kommunikasjon og med et byrom der restauranter,
kaféer og butikker mgter folk der de er.
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lllustrasjon av bien - kunstner Linda Bakke

Se filmom a

prosjektet,
Urtekvartalet,
via QR-koden

Illustrasjon av Veksthuset
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Vestfjordgata 34-38, Svolvaer - «cHAVNESTROKET»

| oktober 2021 ble reguleringsplanen vedtatt og det ligger na til
rette for utvikling av et saerdeles flott hotellprosjekt i Svolvaer.

Eiendommen har en sveert fin beliggenhet i Svolvaer - med fa
meters avstand til kaipromenaden, kort avstand til bathavn,
Hurtigruten, etablerte restauranter, hoteller og sentrum for
avrig. Hotellet vil bidra til & gjenreise omradet som et fremtids-
rettet tyngdepunkt innenfor reiselivsnaeringen i Svolveer.

Grunntanken i hotellprosjektet er & skape noe helt unikt i
Svolveer, der folk inviteres «inn og opp», samtidig som Vest-
fiordgata knyttes sammen med kaifronten og sjaen. | prosjektets
forste etasje planlegges det utadrettede arealer som omfatter
restaurant, bar, kafé og lett tilgjengelige behagelige oppholds-
arealer. Det legges videre til rette for selskaps- og konferanse-
arealer i byggets farste og andre etasje. Pa en del av taket
planlegges det en velvaereavdeling, der gjester kan oppleve
nordlys og spektakulaere opplevelser fra bassengkanten.

illustrasjoner av Concrete Architects/Vindveggen Arkitekter AS

68 Prosjekter
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| byggets toppetasje - plan ti - planlegges det spennende
restaurant med uteterrasse og utsikt som ellers kun oppleves
fra fjellene. | byggets to underetasjer vil det etableres sykkel-
parkering, parkering for elbiler med ladestasjoner og teknisk
infrastruktur. Prosjektets totalareal er i underkant av 14 000
BTA kvadratmeter.

Prosjektet har sterkt fokus pa baerekraft og malet er at hotell-
prosjektet skal oppna en hay miljgsertifisering, og dermed ha
paviselig lavt CO2-avtrykk. Eiendomsspar har innledet et
samarbeid med «De Grgnne @yene» som er et initiativ anfort
av Lofotradet. Vi ser frem til & kunne bidra til et baerekraftig
Lofoten.

Slik det na ser ut kan det bli byggestart i 2023 og apning i 2025.

Prosjektet utvikles i samarbeid med arkitektene Concrete
Architects i Amsterdam og Vindveggen Arkitekter AS.
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Jkernveien 115 - Teglverkslgkka

@kernveien 115 er et fremtidig boligprosjekt som utvikles
50/50 sammen med OBOS.

Det planlegges ca. 500 boliger pd tomten, hvor det 0ogsa skal
utvikles en publikumsrettet virksomhet i forste etasje mot
@kernveien, offentlige park og torg samt barnehage med
minimum 6 avdelinger.

Kart- og bestemmelsesmate med plan- og bygningsetaten
ble avholdt i desember 2021 og forslag til reguleringsplan
for @kernveien 115 er ventet innsendt 1./2. kvartal 2022.

Prosjektet har fatt navnet «Teglverkslakka». Navnet refererer
til den naerliggende parken Teglverksdammen og til de tradi-
sjonelle Oslo-lgkkene som i dag er attraktive boomrader.

Det opprinnelige Isbergbygget skal delvis bevares og brukes
til & gi prosjektet en unik identitet samt romme ulik bruk.
Byantikvaren har lagt stor vekt pd & bevare denne delen av
opprinnelige bygningsmasse - og er tilfreds med hvorledes
prosjektet har ivaretatt dette. Det er en malsetning at bygget
skal bli et attraktivt samlingssted for bydelens beboere, med
seerlig fokus pa ungdom.

Eiendommen ligger ved Hasle T-banestasjon og med Teglverket
skole i umiddelbar naerhet. @kernveien 115 ligger sentralt

i Hovinbyen, som er det starste transformasjonsomradet i
Oslo. Prosjektet vil nyte godt av byutviklingen som na skjer

i Hovinbyen. Alle eiendommene i @kernveien, fra Grenseveien
til @kern, skal utvikles og @kernveien skal oppgraderes til
strgksgate.

Den tilgrensede Larenbyen naermer seg ferdigstillelse og har
etablert seg som et populaert boligomrade. Pa den andre
siden av @kernveien tilbyr HasleLinje handel og matopplev-
elser pa «Vinslottet» og pa nabolagshotellet Quality Hotel
Hasle Linie tilbys overnatting og konferansefasiliteter. Lenger
nord i @kernveien ligger nye @kern Portal som inneholder et
stort antall kontorarbeidsplasser, et bredt tilbud av spisesteder
og offentlig takpark med blant annet dyrkingsarealer og
lapebane. Her bygges det ogsa nytt hotell. | @kern Sentrum
har Steen & Strem planer om & utvikle et flerfunksjonelt
bysentrum med dynamisk byliv, boliger, kultur, kino, kontorer
og hotell. Pa Ulven har OBOS ferdigstilt 500 av ca. 2400
planlagte boliger. P4 Ulven oppfares na nytt kontorbygg

pa mer enn 100 000 kvm for Construction City, en narings-
klynge for bygg-, anlegg- og eiendomsbransjen.

Illustrasjoner TAG

70 Prosjekter
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Bjernegardsvingen 11-13

Bjornegardsvingen er et boligprosjekt som ligger idyllisk til
ved Sandvikselva i Baerum, fa minutters gange fra Sandvika
sentrum.

Prosjektet bestar av 123 leiligheter fra en- til femroms, og en
barnehage. Syv av leilighetene er en del av et bofellesskap
for unge mennesker med behov for ekstra tilsyn. Barnehagen
i prosjektet er solgt til Gnist Barnehager og har kapasitet pa
totalt 88 barn.

Eiendomsspar og OBOS Nye Hjem eier selskapet Bjgrnegard-
svingen 11-13 ANS med 50 % eierandel hver. Vedal Entreprengr
var totalentreprengr i prosjektet. Det ble gitt igangsettings-
tillatelse for farste del av prosjektet i mars 2019 og prosjektet
ble ferdigstilt og overlevert kjgper 2./3. kvartal 2021.

Prosjektet gav et totalt dekningsbidrag pa kr 200 mill.

-

WL RN e RSN EEN, k.t GE.#

|\~

Alle bilder: OBOS
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Rehabilitering 2021 - Tordenskiolds gate 8/10

Tordenskiolds gate 8/10 har gjennomgatt omfattende
oppussingsarbeider. | 6. etasje har to nye leietakere flyttet
inn i nyoppussede lokaler med designuttrykk tilpasset leie-
takernes gnsker og behov.

| 2. etasje er hele kontorlokalet pusset opp, samt den gamle
kantinen, som na fungerer som storkjokken og fotokjgkken
for leietaker GodlevertGruppen.

Arbeidssonene i 2. etasje bestar av cellekontorer, innrammet
i glass med sorte lister. Gulvene er teppebelagt, og fargene
er holdt i beige, sort og gratt - noe som gir et fint og dempet
uttrykk.

Den nye personalrestauranten er flyttet til 1. etasje, og har fatt
navnet «Spiseri». Her far man falelsen av a vaere «hjemme
borte», takket vaere de lekre og komfortable mablene, de vakre
lampene, og de grgnne plantene.

Tett pa serverings- 0og spisesonen er det sittegrupper og
bokhyller, ogsa disse bygger oppunder hjemmefalelsen. De
store vinduene ut mot gaten sarger for at lyset slipper inn,
og er i seg selv et bidrag til den gode atmosfaeren.

| 1. etasje er det ogsa etablert to funksjonelle og estetiske
mgterom, en kaffebar, det ultimate mgtestedet for en morgen-
kaffe og en hyggelig start pa dagen.

Rehabilitering 2021
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Rehabilitering 2021 - Hoffsveien 4

Hoffsveien 4 har gjennomgatt en totalrehabilitering i 2021.

Vi startet med & pusse opp den tidligere kantinen, som na

er blitt ny personalrestaurant og kaffebar. | tillegg har mate-
romsavdelingen fatt en egen kaffebar med tilhgrende lounge.
Denne fremstar som en lekker og innbydende sone hvor
ansatte kan kose seg med kollegaer eller gjester. Markt
treverk, varme toner i tekstiler og innredning, kunst og
grenne planter gir loungen en hjemmekoselig atmosfaere.

Men «tonen for dageny, settes lenge fgr man gar opp i etasjene.
| Hoffsveien 4 blir man mott av en resepsjon som minner om
en lekker hotell-lobby. Utsgkt materialvalg, nydelige former
og kunst setter i gang folelser av det gode slaget.

Trapperommet har ogsa blitt pusset opp og fatt ny belysning.
Alle etasjene har nymalte flater og egne bildetapeter. Herre- og
damegarderoben har fatt et ansiktslgft med blant annet fliser
pa gulv og vegger.

5., 6. 0g 8. etasje ble ferdigstilt i 2021 og leietakerne har
flyttet inn. Alle har fatt sin individuelle stil, etter eget gnske.

Deler av 2., 3. 0g 4. etasje er under oppussing for nye leie-
takere. Ogsa her vil utforming, design og innredning utfares
i trad med leietakernes gnsker.

Rehabilitering 2021
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Verdivurdering per 31.12.2021

Det er gjennomfart en verdivurdering av Eiendomsspar
per 31.12.2021. Denne viser falgende:

Verdijustert egenkapital (VEK) per aksje
VEK per aksje er beregnet til kr 548 (kr 522), en gkning pa
10 % fra i fjor (hensyntatt utbytte).

Forutsetninger
* Yield (direkteavkastningskravet) benyttet:
Snitt 4,7 %, fra 3,75 % til 7,75 % per eiendom (snitt 5,0 %
per 31.12.2020.)

* Lgpende leie (inkl. markedsleie ledige arealer) per
01.01.2022, alternativt markedsleie dersom denne ligger
vesentlig lavere enn lgpende leie. Potensiell merleie i faste
leiekontrakter hensyntas ikke.

+ For eiendommer med omsetningsbasert leie er leieniva
vurdert & tilsvare snittet av 2018 og 2019 (markedsbasert
leie). Det er lagt til grunn at det vil ta tre/to ar for den
omsetningsbaserte leien er tilbake pa tidligere markeds-
basert niva for henholdsvis hotell og restaurant/parkering.
Dette tilsvarer en forventet leieutvikling pa 50 %/50 %/ 25 %
for hotell og 50 %/25 % for restaurant/parkering av markeds-
basert leie i perioden 2022-2024 og 2022-2023. For a ta
hensyn til leiebortfallet i gjeninnhentingsfasen er det gjort
et fradrag i estimert verdi, for eiendommer med omsetnings-
basert leie, tilsvarende 1,25 ars leie for hotell og 0,75 ars leie
for restaurant/parkering, totalt kr 199 mill.

Verdivurdering per 31.12.2021
Portefalje og verdivurdering

Driftskostnader per eiendom er kalkulatorisk satt til 10 %
av brutto leie. For eiendommer hvor leietaker har et starre
ansvar for vedlikehold, forsikring og eller eiendomsskatt er
satsen satt i intervallet 5-10 % av brutto leie. For bolig er
driftskostnader satt til 20 % av brutto leie. | tillegg er det
gjort en avsetning for stgrre rehabiliteringskostnader de
naermeste arene.

Latent skatt (avsettes som gjeld i balansen, det betyr at
denne ikke fores til fradrag pa eiendommene direkte) verd-
settes til 9 % av skattemessig merverdi etter fradrag for tomt.

Aksjeposten i Pandox (eierandel 25,8 %) verdsettes basert
pa substansverdi/EPRA NRV verdi per arsslutt.

EPRA NRV per Pandox aksje, SEK 173,54
- Dette gir VEK per Eiendomsspar-aksje kr 548

per Pandox aksje, SEK 150,00
- Dette gir VEK per Eiendomsspar-aksje kr 516

Barskurs per Pandox aksje per 31.12.2021, SEK 146,00
- Dette gir VEK per Eiendomsspar-aksje kr 510



Sensitivitetsanalyse
Eiendomsspar sin VEK per aksje er seerlig falsom for endringer
i yield, samt aksjekursen til Pandox. For at investorer og andre
interessenter skal kunne gjgre sine egne forutsetninger med
hensyn til valg av yield, samt verdi per Pandox-aksje, er det
utarbeidet en sensitivitetstabell, som vist under.

| sensitivitetsanalysen er det tatt hensyn til effekten av latent
skatt ved endring i eiendomsverdiene. Verdien av prosjekter er
holdt uendret. Det er benyttet SEK/NOK kurs per 31.12.2021 pa
0,9745 ved omregning av Pandox-investeringen.

4,0 % 42%  44% @ 45% 46%  47%  50% 53% 56 % 6,0 % 7,0 %

220,0 698 672 648 637 626 612 588 562 540 513 460
210,0 684 659 634 624 612 598 574 548 526 499 446
200,0 67 645 620 610 599 584 560 535 512 486 433
190,0 657 631 606 59 585 571 547 521 499 472 419
180,0 643 617 593 582 5711 557 533 507 485 458 405
173,5 634 609 584 574 563 - 524 498 476 449 396
170,0 630 604 579 569 558 543 519 493 47 444 391
160,0 616 5% 565 555 544 529 505 480 458 431 378
150,0 602 576 552 54] 530 516 492 466 444 47 364
146,0 597 571 546 536 525 486 461 439 412 359
140,0 589 53 53 528 517 502 478 452 430 403 350
100,0 534 508 483 473 462 447 423 398 376 349 296
75,0 ~ 500 474 449 439 428 413 389 363 341 314 261

50,0 465 439 415 404 393 379 355 329 307 280 227

Verdijustert egenkapital (VEK) per aksje

Eiendomsspar arsrapport 2021

Verdivurdering per 31.12.2021
Portefalje og verdivurdering
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Verdiutvikling 2021

* Verdijustert resultat etter skatt ble kr 1738 mill.

* Verdijustert egenkapital per aksje okte fra kr 522 til kr 548
per aksje, en gkning pa 10 % (hensyntatt utbytte).

Kontantstrem
for TS/FKV

Eiendommer/
prosjekter

Andel Pandox/
ovrige FKV

Skatter @kning VEK

2021

Renteswaper

KOMMENTARER TIL DE ENKELTE VERDIUTVIKLINGSFAKTORENE

Kontantstrem for TS/FKV + kr 433 mill.*

Dette er kontantstram fra Eiendomsspars drift, inkludert
mottatte utbytter, men for salgs-/kursgevinster, rehabiliterings-
kostnader og skatter, samt far andel tilbakeholdt kontantstrem
i felleskontrollert virksomhet (FKV) og tilknyttet selskap (TS).
Andel tilbakeholdt kontantstrem i TS/FKV er inkludert i posten
«Andel Pandox/avrige FKV».

Eiendommer/prosjekter + kr 1367 mill.

Verdigkningen skyldes i hovedsak yieldfall, men ogsa okte
leieinntekter fra selskapets eiendommer samt salgsgevinster,
hovedsakelig fra salget av @vre Slottsgate 11 og Karihaug-
veien 89.

Andel Pandox/avrige FKV - kr 20 mill.
Belgpet er i hovedsak nettoeffekten av den positive salgs-
gevinsten knyttet til salget av selskapets aksjepost i bolig-

utleieselskapet Amasten AB og negativ verdiutvikling pa
investeringen i Pandox, drevet av svekkelse av SEK mot
NOK gjennom 2021.

Renteswaper og derivater + kr 204 mill.

Renten steg gjennom 2021 og markedsverdien av rente-
swaper og derivater endret seg fra en negativ verdi pa
kr 183 mill. per 01.01.2021 til en positiv verdi pa kr 21 mill.
per 31.12.2021. Dette medfarer en verdiendring pa

+kr 204 mill. i lzpet av 2021.

Skatter - kr 247 mill.

Betalbare skatter utgjorde - kr 38 mill. | tillegg gkte utsatt skatt
med kr 209 mill., hovedsakelig drevet av verdigkning pa eien-
domsportefaljen. Totalt verdieffekt fra skatter utgjer dermed

- kr 247 mill.

* belgpet bestar av regnskapsmessig kontantstrem pa kr 465 mill., justert for leieperiodisering pa kr 32 mill.

Verdiutviking 2021

Portefalje og verdivurdering



Verdijustert balanse per 31.12.2021

Mill. kr. Bokfart Justering Verdijustert Note
Eiendeler

Eiendommer og prosjekter 8 421 9670 18 090 1))
Aksjer/1an felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap 6 749 1823 8 571 2)
@vrige finansielle anleggsmidler 769 41 810 4)
Omlgpsmidler 378 - 378

Sum eiendeler 16 316 11533 27 850

Egenkapital og gjeld

Egenkapital inkl. minoritetsinteresser 7 308 11142 18 450 5)6)
Latent/utsatt skatt 595 392 987 3)
Rentebaerende gjeld 7793 - 7793
Annen gjeld 619 - 619
Sum egenkapital og gjeld 16 316 11533 27 850
Belaningsgrad 42 % 7

1) Verdsettelsen av eiendomsmassen er foretatt baset pa yieldmetoden. Detaljene i verdsettelsen er gitt pa sidene 74-75. Verdi av
prosjekter utgjer kr 1178 mill per 31.12.2021 og bestar i hovesak av @kernveien 115 og Urtegata 9.

2) Merverdi felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap gjelder hovedsakelig eierandelen i Pandox AB og er merverdi utover akkumulert
bokfart resultat/verdiendring i eierperioden (fratrukket utbetalt utbytte). Merverdi i forhold til kostpris er betydelig hayere. Den
verdijusterte eierandelen i Pandox AB er verdsatt basert pa EPRA NRV (SEK 173,54 per aksje). Det er benyttet valutakurs per 31.12.2021
ved omregning til NOK. Investeringer i felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap fremgar av note 8 til drsregnskapet.

3) | verdijustert balanse utgjer latent skatt pa eiendommene forskjellen mellom markedsverdi og skattemessig verdi, multiplisert med en
kalkulatorisk skattesats. For Eiendomsspar er det benyttet en skattesats pa 9 % for bygg inkludert tekniske installasjoner, og O % pa
tomt. For gvrig er det forutsatt at gevinst- og tapskontoen inntektsfares med 20 % per ar.

4) Merverdi renteswaper, derivater og aksjeinvesteringer er kr 83 mill. Fratrukket regnskapsmessige periodiseringsposter pa kr 42 mill.
er netto verdijustering kr 41 mill.

5) Herav minoritetsinteresser kr 173 mill. per 31.12.2021.

6) Verdijustert egenkapital fremkommer som forskjellen mellom anslatt markedsverdi av selskapets eiendeler og gjeld. Den verdijusterte
egenkapitalen etter avsatt utbytte og skatt er beregnet til kr 18 450 mill. per 31.12.2021. Korrigert for avsatt utbytte (+ kr 228 mill.) og
minoritetsinteresser (- kr 173 mill.), er verdijustert egenkapital kr 18 504. Dette tilsvarer kr 548,0 per aksje (kr 541,2 per aksje etter avsatt
utbytte pa kr 6,75 per aksje).

7) Belaningsgrad = (rentebaerende gjeld - kontantbeholdning)/verdi eiendommer og prosjekter.

Verdijustert balanse per 31.12.2021
Eiendomsspar arsrapport 2021 Portefalje og verdivurdering
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Illustrasjon av Fabrikken til hayre, Drivhuset i midten
og Veksthuset til venstre. A-LAB

Eiendomsspar arsrapport 2021

En kreativ hayborg

Fra byggeplass til kreativitetens hus
| august 2021 flyttet 1800 engasjerte studenter og 70 kunn-
skapsrike faglaerere inn pa Norges kanskje mest kreative
studiested - Hayskolen Kristiania. Fra Urtekvartalet skal hay-
skolen klekke ut unge talenter innen musikkteater, film/foto,
scenekunst, dans og Retail Design - pa det som en gang var
en listefabrikk og et hgvleri.

Roft interior
Interigrarkitekturen i bygget er tilpasset hayskolens tempo og
bruk. Her skal studenter jobbe og skape, naer sagt degnet rundt.
Det krever et rgft interigr og solide materialer, og det har hay-
skolen fatt. Kjalige toner og stramme linjer gar igjen i alle

byggets etasjer. Varmen er det menneskene som representerer.

God takhayde preger store deler av bygget, noen steder er den
pa hele 5,2 meter. Det har gjort det mulig & utforme spesialrom
som blant annet hovedscenen. | tillegg bidrar takhgyden til at
bygget egner seg godt som arena for blant annet foredrag,
konserter, bokbad - arrangementer som er med pa a oke den
dynamiske atmosfaaren pa skolen.

Et annet saerpreg ved det nye hayskolebygget er de store
vindusflatene med dype karmer. De er som Oslo-malerier pa
veggene, men fungerer utmerket som sittested for studentene
nar de trenger en pause eller noen minutter for seg selv.

Unike undervisningsrom
De unike undervisningsrommene, som er spesialtilpasset til
de kreative linjefagene, gjer at studentene far utfolde seg
under optimale forhold. Blackboxer, dansesaler, hovedscene
og filmstudio er rom faglaererne er spesielt stolte av & kunne
tilby studentene.

Et samlet fagmilje
Noe av det Hgyskolen Kristiania verdsetter hayest med
Fabrikken, er at de har fatt samlet mange fagmiljger i ett stort
bygg, i stedet for & ha dem spredt rundt pa flere adresser. Det
gjer det enkelt & samhandle pa tvers av studier, og det gir
bedre undervisningsutbytte.

Baerekraftig takterrasse
Fabrikken har ogsa en stor, attraktiv takterrasse med fantastisk
utsikt over Oslo. Her kan ansatte og studenter nyte lunsj med
egendyrkede grannsaker og urter pa tallerken (se side 97).

Fabrikkens gvrige fasiliteter:

* resepsjon

* chambre separé

* lounge og auditorium

* kaffebar og restaurant for elever og ansatte
* garderober

* sykkel- og bilparkering

Fabrikken i Urtegata 9
Portefalje og verdivurdering
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Yrende studentliv pa
Fabrikken 1 Urtekvartalet

Det var med stor glede og en solid porsjon stolthet vi over-
leverte nyrestaurerte Fabrikken til Hayskolen Kristiania i juni

2021 - det forste av tre byggetrinn i Urtegata 9 (Urtekvartalet).

Fabrikken har vaert ngye planlagt og prosjektert fra forste
spadetak. Selve byggeprosessen har tatt to ar. Pa denne tiden
har vi forvandlet det som en gang var en gammel listefabrikk
og et hgvleri, til et flott studiested pa Grgnland i Oslo.

Noe av det som har preget rehabiliteringen er de mange gode
valgene vi tok i en tidlig fase, blant annet det & bygge videre
pa flere av byggets opprinnelige kvaliteter.

En annen ting som har preget prosjektet er det gode samar-
beidet mellom alle involverte parter: byggherre, entreprenar,
arkitekter, underleverandarer og prosjektledelse, Hoyskolen
Kristiania og Toma som driver kaffebaren og student-
restauranten. Godt samarbeid er rett og slett gull verdt.

Som ved alle byggeprosjekter har det vaert utfordringer
underveis, men disse har blitt lzst pd en konstruktiv og god
mate. Da vi overleverte Fabrikken til hayskolen sommeren
2021, var det ingen uavklarte punkter, verken mellom bygg-
herre og entreprengr, eller mellom byggherre og leietaker.
Det er unikt.

Eiendomsspar arsrapport 2021

Det er mange ting vi er stolte av nar det gjelder Fabrikken.
Hayt opp pa listen er det faktum at vi oppnadde BREEAM NOR
Excellent sertifikat. Det betyr at bygget kan dokumentere
fremragende miljgmessige kvaliteter. Det er ikke vanlig & oppna
en slik klassifisering i forbindelse med rehabilitering.

Sa er det jo slik at bygg er til for mennesker. Derfor er vi veldig
stolte av at Fabrikken har blitt et flott og solid bygg som
studenter og ansatte trives i. Vi har fatt mange gode tilbake-
meldinger.

| forbindelse med utviklingen av Urtekvartalet har vi ogsa gye
for lokalbefolkningen. Far Fabrikken ble ferdigstilt, var kvar-
talet fylt med parkeringsplasser, rufsete bygninger og et belas-
tende miljg. Na er vi med pa a lgfte en bydel og gi et nytt
tiloud til lokalbefolkningen. Helt konkret har vi samarbeidet
med beboerforeninger, bydelen, Frelsesarmeen og Omrade-
lzft Grenland Tayen. Dette har forelgpig resultert i utlan av
sportsutstyr, dugnader for nabolaget og belysning pa Elg-
sletta. Det gode arbeidet fortsetter parallelt med at vi jobber
videre med & utvikle de neste byggetrinnene i Urtekvartalet.

Nysgjerrig pa hvordan det ser ut pa innsiden av Fabrikken?
Velkommen inn!

Fabrikken i Urtegata 9
Portefalje og verdivurdering
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Fra havleri til kreativ hoyskole

Fabrikken i det 18. og 19. arhundre
Utbyggingen av tomten mellom navaerende Urtegata og
Norbygata, hvor Fabrikken ligger, startet etter en eksplosiv
storbrann i 1896.

Brannen var av en slik dimensjon at den ikke bare rev med seg
Christiania Guldlistfabrik og Havleri, men ogsa Frelsesarmeens
dampkjokken og herberge, i tillegg til de 20 ar gamle leiegardene
i Urtegata 18, 20 og 22.

Guldlistfabrikken kom seg etter hvert pa bena, og det ble
oppfert store nybygg pa tomta i 1887 og senere. Disse ble med
tiden revet til fordel for hovedbygningen, som i 1914 ble kjopt
av Emil Mostue. Hans prosjekt var & bygge opp et trykkeri pd
eiendommen. Dette bygget ble gradvis utvidet gjennom flere
pabygninger i 1959, 1963 og i 1970. Det relativt store trykkeriet
talte hele atte etasjer etter siste utvidelse.

1977 ble bygget solgt til Borregaard, som senere fusjonerte
med Orkla. 1 1991 kjgpte Eiendomsspar eiendommen fra Orkla,
og etter en totalrenovering ble eiendommen utleid til Securitas
(1998). Da vaktselskapet tjue ar senere bestemte seg for a
flytte, besluttet Eiendomsspar & gjgre noe helt nytt, og dermed
var "prosjekt Urtekvartalet” fadt.

Urtegata er sannsynligvis oppkalt
etter gartner Julius Siebkes hage,
som | i enden av gaten.

Foto: Oslo Museum Foto: Oslo Museum

Fabrikken i Urtegata 9
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Fabrikken anno 2021
Prosjekt Urtekvartalet er et unikt og pagaende byutviklings-
prosjekt i Oslo som binder sammen Grlnerlgkkas pulserende
byliv med det som er pa vei til & bli en kunnskaps- og naerings-
klynge langs @stsiden av Akerselva.

Fabrikken er det fgrste av tre bygg som na er ferdigstilt. Det
samlede arealet til bygget er pa 17 000 kvadratmeter. Med
sine ngye planlagte og inspirerende arealer, er det grunn til
a tro at Hayskolen Kristiania vil bidra til & gjere Urtekvartalet
til en ny og spennende destinasjon i Oslo, som mange vil ha
glede av.

Fakta om Fabrikken
Byggherre: Urtegata 9 S1 AS
Prosjektledelse: Vedal Prosjekt
Marked/utleie: Malling & Co
Arkitekt: A-Lab
Totalentreprengr: Vedal Entreprengr

Fase 1 av byggeprosjektet omfattet lettriving og innebar
riving av tekniske installasjoner og bygningsdeler som ikke
var barende.

Fase 2 omfattet arbeid med baerende konstruksjoner, nye
tekniske anlegg og oppbygging av nye moderne skolelokaler.
Bygget ble overlevert til Hayskolen Kristiania i juni 2021, og
var innflyttingsklart til skolestart hasten 2021.

Fabrikken i Urtegata 9
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Hoyskolen Kristiania

er en stiftelse hvis formal er undervisning og forskning
bruker det gkonomiske overskuddet til & styrke hgyskolens
fag- og laeringsmilja

leverer forskning og utdanning pa fagskole, bachelor, master
og doktorgradsniva innen ledelse, organisasjon, markedsfgring,
kommunikasjon, informatikk, helsevitenskap, innovasjon og
kunstfag

har over 18 000 studenter, 800 ansatte

+ har utdanningstilbud i Oslo, Bergen, og pa nett

skal bidra til Norges sosiale og gkonomiske utvikling
gjennom problemdrevet og anvendt kunnskapsutvikling

og -formidling, i naert samarbeid med arbeidslivet, basert

pa det fremste innen forskning og kunstnerisk arbeid

jobber for & bli akkreditert som Norges fgrste uavhengige
universitet

kigpte i 2017 Westerdals Oslo ACT, og i 2018/2019 innlem-
met de Norges dansehgyskole og Musikkteaterhgyskolen
som en del av miljget som i dag utgjer «School of Arts,
Design, and Media»

Kilde: Hgyskolen Kristiania

| byggets forste etasje kan studenter, ansatte og besgkende kose seg med
bade mat og drikke. Atmosfaeren er hjemmekoselig noe blant annet mablene
og tekstilene sgrger for.

Fabrikken i Urtegata 9
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Et eget alfabet

Hayskolen Kristiania er opptatt av fenomenet
transformasjon, og har med det som utgangs-
punkt utviklet et eget skriftsprak - Kristiania
transform. Dette danner grunnsteinen i hgy-
skolens visuelle profil. Ved a ta utgangspunkt
i grunnformene for bokstavkonstruksjon er
uttrykket redusert til en balanse mellom les-
barhet og grafisk menster. Det «Kristianske
alfabetet» gir et uendelig antall muligheter for
3 skape ulike mgnstre, og er utgangspunktet
for symbolet i logoen til hayskolen.

[ Hayskolen
Kristiania

A

Eiendomsspar arsrapport 2021
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For studentene pa musikkteater har det 8 komme inn

i Urtegata 9 veert som en drem som har gatt i opp-
fyllelse. Det  fa tilgang til spesialrom som fyller alle vare
behov, bade for studentene og underviserne, oppleves
som helt fantastisk. Jeg har ikke hart om klager, verken
fra studenter eller kollegaer, pa noe som helst, utover
smating som matte ga segq til. For et bygg!!!

David Fielder, farsteamanuensis




Institutt for vusikkteater

Jeg er veldig forngyd og takknemlig for at vi har tilgang til flere rom med forskjel-
lige funksjoner. Det er deilig at det er god plass i dansesalene, men jeg setter ekstra
stor pris pa at det er litt starrelse pa noen av sangrommene ettersom min kunstform
krever at jeg kan danse og synge samtidig.

Eirik Rese, student musikkteater

Fabrikken i Urtegata 9
Eiendomsspar arsrapport 2021 Portefglje og verdivurdering 87



Vi pé dans er godt fornayd med de nye
fine fasilitetene, slik som garderober,
kantine, antall danse-studioer, gruppe-
rom og teorirom. Det er et hyggelig
milje | ansatte-omradet og flott utsikt
fra arbeidsplassene. Dansesalene er
fine og lyse, med bra lydanlegg.

Irene Velten Rothmund, fersteamanuensis




Institutt for 'ans

Dette skolebygget gir meg motivasjon og inspirasjon til a jobbe og a utvikle meg.
Lokalene fgles profesjonelle og apne - og inviterer til & bli brukt.

Astrid Marie Lillehagen, student dans

Fabrikken i Urtegata 9
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Skuespillerutdanningen er forst og
fremst et studiobasert arbeid.

Det stiller saerskilte krav til rommene
vi kan arbeide i. Fabrikken har black-
boxer, dansesaler og sangrom som gir
0ss gode hverdager. Hovedscenen er
en arena for & mete publikum utenfra.
Fabrikken har lokalene en god scene-
kunstskole trenger.

Audny Chris Holsen, farstelektor/studieprogramleder
skuespill

Fabrikken i Urtegata 9
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Institutt for

Jeg synes det nye bygget er helt fantastisk! Far Urtegata var vi pa skuespillinja spredt
rundt pa ulike campus i Oslo. Det gjorde at vi aldri fglte noe tilhgrighet til undervis-
ningsstedet. Na har vi endelig fatt et samlingssted der det er plass til alle og som er
bygget for vare behov - en campus a fale tilharighet til. Jeg er veldig glad for at vi
har sapass mange gvingsrom og blackboxer som gjar at vi skuespillere far utfolde oss
kunstnerisk - og at mangel pa passende lokaler ikke lenger er et problem.

Mathias Heyland, student skuespill




Det fine med bygget er at det syder av liv og aktivitet
blant studenter og ansatte. En konsekvens av det er at
vi er i ferd med & fa i gang mer samarbeid mellom ulike
fag, og det kommer til & bli var styrke. For Film & TV
har vi fatt designet vare egne spesialrom, som klipp-
suiter og studioer for lydarbeid. Det gjor at under-
visningen blir mye bedre.

Frode Sgbstad, studieprogramleder Film & TV



[ ]
Institutt for = im &1v

Det er veldig fint @ ha mange klasserom a jobbe i. Kinoen er ogsa et fint sted a fikse
lyden pa filmene vi produserer.

Lotte Grytten, student Film & TV




Fabrikken er et flott nytt bygg som vi
trives godt i. Retail Design-studentene
jobber mye praktisk og retail-omradet
fungerer supert til vare behov.

Ellen Orpen Simonsen, Faglaerer

VY

Fabrikken i Urtegata 9
94 Portefalje og verdivurdering



Institutt for Ketail .esign

Jeg syns at den nye skolen er sykt koselig og lun. Samtidig er den delt inn i gode
arbeidssoner slik at jeg far jobbet godt med det praktiske jeg gjer.

Live Sgrum, student Retail Design

Fabrikken i Urtegata 9
Portefalje og verdivurdering

Eiendomsspar arsrapport 2021
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Rehabilitering pa miljgets premisser

Eiendomsspar jobber malbevisst for & redusere eget klima-
fotavtrykk. Baerekraft har derfor vaert en ngkkelfaktor i rehabi-
literingen av Fabrikken. Det har gitt svaert gode resultater.

Excellent-sertifisering
Et bygg kan sertifiseres pa fem nivaer: Pass, Good, Very Good,
Excellent og Outstanding. For hvert niva gker baerekraftsnivaet
i bygget. Grann Byggallianse (NGBC) har sertifisert Fabrikken
til Excellent niva. Resultatet ble en score pa hele 76,8 prosent,
noe som er unikt for et rehabiliteringsprosjekt. Kravet til
Excellent er 70,0 prosent.

Sentrale faktorer som fgrte til Excellent-sertifiseringen er:

* Omfattende gjenbruk av eksisterende bygningsmasse.
Bygget ble opprinnelig benyttet som trykkeri og hadde solide
baerekonstruksjoner. Blant annet var det god kapasitet pa
remning knyttet til eksisterende trappelap. Dette ble derfor
beholdt, men med noen tilpasninger.

Vektlegging av resirkulering gjennom hele byggeprosessen.
Hele 96,7 prosent av avfallet i byggefasen ble sortert for det
ble fraktet bort.

Fokus pa gode og energiriktige l@sninger, energieffektivitet
(ENEOT) og energimerke B - Grann.

Forbedring av energieffektivitet malt mot energikarakter C,
noe som ga et laft fra 5 til 7 poeng i ENEO1 underveis i
prosjektet.

Gode bygningsmessige detaljer, sammen med god utfarelse
og tett oppfelging pa byggeplassen. Dette resulterte i en
tetthet pad bygget pa 0,24 luftvekslinger per time, noe som
er meget godt. Kravet var 0,59.

Lavt CO2-fotavtrykk. Ved & beholde bygningsstrukturen
reduserte Eiendomsspar CO2-utslippene betraktelig.
Beholdt byggets baeresystem noe som farte til at vi oppnadde
et manstergyldig niva, hvor LCA-analyse viste 47,0 prosent
reduksjon av CO2-ekv/60 ar i forhold til referansebygg.

mmmm iendomsspar har opptradt svaert profesjonelt
| hele prosessen knyttet til ombyggingen og
tilpasningen av Fabrikken til undervisningsformal.
Hoyskolen Kristiania, ved ansatte og studenter,

er svaert opptatt av baerekraft. Vi er derfor veldig
glade for a samarbeide med Eiendomsspar som
ogsa har fokus pa baerekraft. Vi er stolte av at vi
leier et bygg som mgater de strenge kravene til
BREEAM Excellent sertifisering.

Pal Weeraas, drift- og sikkerhetssjef, Hayskolen Kristiania

Fabrikken i Urtegata 9
Portefalje og verdivurdering



Takhage med grenne fristelser

|1 2020 arrangerte Hgyskolen Kristiania en klimakonkurranse
blant studentene. Prosjektet som juryen karet som vinner var
oppbyggingen av en takhage. Arbeidet er allerede godt i gang,
og skjer i regi av en studentgruppe, i samarbeid med Eiendoms-
spar. | tillegg til dyrking av gr@nnsaker og urter, blir matavfallet
fra byggets kantine kompostert i takhagen. Tanken er at gjen-
nom et godt samarbeid med kantinen, skal takhagen fungere
som et eget kretslgp. Det blir ogsa satt ut bord og stoler, slik at
studenter og ansatte kan kose seg i de granne omgivelsene pa
taket - med eller uten mat.

Fabrikken i Urtegata 9
Eiendomsspar arsrapport 2021 Portefalje og verdivurdering



Koronapandemien medfarte ogsa i 2021 negative konsekvenser

for Eiendomsspar, hovedsakelig gjennom pavirkning pa omset-
ningsbaserte leier i egne hoteller og i Pandox. Lave renter og et
aktivt transaksjonsmarked bidro til en generell gkning av eien-

domsverdiene, sarlig innen lager, kontor og handel.

Finansiell informasjon
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Ragnar Horn

Ragnar Horn har en BA fra Williams College,
en MBA fra Harvard Business School, og er

i dag privat investor. Han har veert styre-
medlem i Eiendomsspar AS siden 2002.
Horn er ogsa styremedlem i en rekke private
eiendoms- og shippingselskaper i tillegg til
Eiendomsspar. Horn eier sammen med naer-
staende 55 970 aksjer i Eiendomsspar og
1137 049 aksjer i Victoria Eiendom. | tillegg
er han styremedlem i Tyin AS, som er blant
de stgrste aksjonaerene i Eiendomsspar og
Victoria Eiendom.

Uavhengig i forhold til selskapet og
ledelsen: Ja
Uavhengig i forhold til sterre aksjeeiere: Nei

Christian Ringnes - Adm. direktar

Christian Ringnes er utdannet sivilgkonom.
Han er adm. direkter i Eiendomsspar AS
siden 1984 og adm. direktar i Victoria Eien-
dom AS. Han er styreformann i Pandox AB,
C. Ludens Ringnes Stiftelse, Dermanor AS,
Oslo Flaggfabrikk AS, Sundt AS og Ringnes
Holding AS. Ringnes eier 28 688 aksjer i
Eiendomsspar AS. | Victoria Eiendom AS
kontrollerer han sammen med naerstaende
5595 360 aksjer (45,7 % av aksjekapitalen).

Uavhengig i forhold til selskapet og
ledelsen: Nei
Uavhengig i forhold til sterre aksjeeiere: Nei

Styret og adm. direktar
Finansiell informasjon

Monica S. Salthella

Monica S. Salthella er utdannet sivilgkonom
fra University of London/Kings College med
en Executive MBA i Strategisk Ledelse fra
NHH. Hun jobber i dag som adm. direkter

i Formuesforvaltning Vest AS. Salthella har
veert styremedlem i Eiendomsspar AS siden
2006 og er ogsa styremedlem i Victoria
Eiendom AS. Salthella eier 392 aksjer i
Eiendomsspar AS og 147 aksjer i Victoria
Eiendom AS. Salthella har bred styreerfaring
fra naeringslivet.

Uavhengig i forhold til selskapet og
ledelsen: Ja
Uavhengig i forhold til sterre aksjeeiere: Ja



Leiv Askvig

Leiv Askvig er utdannet sivilekonom, og er i
dag investeringsradgiver i Sundt AS. Han har
veert styremedlem i Eiendomsspar AS siden
2008. Askvig er ogsa styremedlem i Victoria
Eiendom AS, Ultimovacs AS, Alfarveg AS og
Toluma AS/Skips AS Tudor, og sitter i valg-
komitéen i Pandox AB. Styremedlem Leiv
Askvig er investeringsradgiver i Sundt AS,
hvor Christian Ringnes er styreleder. Sundt AS
eies 50 % hver av Helene Sundt AS og CGS
Holding AS, som hver eier 2,3 % av aksje-
kapitalen i Eiendomsspar. Askvig eier

0 aksjer i Eiendomsspar AS og 0 aksjer i
Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet og

ledelsen: Ja
Uavhengig i forhold til sterre aksjeeiere: Nei

Eiendomsspar arsrapport 2021

Gisele Marchand

Giseéle Marchand er utdannet sivilskonom
fra Handelshgjskolen i Kgbenhavn, og er i
dag fulltids styrearbeidende. Hun har
tidligere hatt topplederposisjoner i bl.a. DNB
ASA, Eksportfinans ASA og advokatfirma
Haavind AS. Hun har veert styremedlem i
Eiendomsspar AS siden 2012. Marchand er
0gsa styreleder i Gjensidige Forsikring ASA,
Norgesgruppen Finans Holding AS,
Boligbygg Oslo KF og Nationaltheatret AS.
Hun er styremedlem i Selvaag Bolig ASA,
NorgesGruppen ASA, Scatec Solar ASA,
Victoria Eiendom AS, og medlem i valg-
komitéen i Entra ASA. Marchand eier 1000
aksjer i Eiendomsspar AS og O aksjer i
Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet og
ledelsen: Ja
Uavhengig i forhold til sterre aksjeeiere: Ja

Styret og adm. direktar
Finansiell informasjon

Anders Ryssdal - Styrets leder

Anders Ryssdal er dr. juris, med materett for
Hayesterett. Han jobber i dag som
forretningsadvokat i Oslo og er partner i
Advokatfirmaet Glittertind AS. Ryssdal har
veert styreleder i Eiendomsspar AS siden
2012. Han er ogsa styreleder i Victoria
Eiendom AS. Ryssdal er formann i valg-
komitéen i Orkla ASA, Wallenius Wilhelmsen
Logistics ASA, Pandox AB og Eiendomsspar
AS. Han eier 2 717 aksjer i Eiendomsspar AS
09 1482 aksjer i Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet og

ledelsen: Ja
Uavhengig i forhold til sterre aksjeeiere: Ja
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Styrets beretning

Koronapandemien medfarte ogsa i 2021 negative konsekvenser for Eiendomsspar,
hovedsakelig gjennom pavirkning pa omsetningsbaserte leier i egne hoteller og i
Pandox. Lave renter og stor kjgpsinteresse for eiendom bidro imidlertid til gkte eien-
domsverdier. Verdijustert egenkapital er per 31.12.2021 beregnet til kr 548 per aksje,
ved verdsettelse av Pandox-aksjen til substansverdi (EPRA NRV), en gkning pa 10 %
fra fjoraret, hensyntatt utbytte.

Eiendomsspars resultat for skatt ble kr1 096 mill., mot kr1 426 mill. i 2020. Ned-
gangen skyldes lavere salgsgevinster, men samtidig en forbedring i resultat fra det
tilknyttede selskapet Pandox AB.

Eiendomsspars likviditetsreserve utgjer kr 2 156 mill. (kr 3 112 mill.).

Styret foreslar et ordinaert utbytte for 2021 pa kr 228 mill, tilsvarende kr 6,75 per aksje
(kr 6,50 per aksje). | tillegg ble det i desember 2021 besluttet og delt ut et ekstra-

ordinaert utbytte pa kr 20,00 per aksje.

(Tall i parentes refererer til tall for samme periode/tidspunkt i 2020 om ikke annet er spesifisert.)

Eiendomsmarkedet
2021 ble i stor grad pavirket av koronapandemien. Pa tross av
strenge restriksjoner og hgyt smittetrykk gjennom store deler

av farste halvar 2021 var perioden likevel preget av optimisme.

Dette skyldes i hovedsak en kombinasjon av gkende vaksina-
sjonsgrad, ekspansiv finanspolitikk og lav rente, som gav hap

om gjenapning og bidro til & opprettholde akonomisk aktivitet.

Denne utviklingstrenden var sammenfallende for bade Norge
og store deler av den vestlige verden. | takt med at de fleste
land lettet pa restriksjoner utover i andre halvar erfarte de
fleste bransjer at ettersparsel og kundenes atferdsmenstre var
pa vei tilbake mot situasjonen pre korona. Denne trenden fikk
seg et lite tilbakeslag mot slutten av aret, da en virusmutasjon
pa ny forte til gkt smitte, nye restriksjoner og nedstengninger.
Aksjemarkedet utviklet seg sterkt gjiennom 2021 med hay
aktivitet knyttet til nye noteringer samt 23 % @kning av hoved-
indeksen ved Oslo Bgrs. Ekspansiv finanspolitikk og lave
renter, for @ motvirke de negative effektene av koronapande-
mien, har veert en sentral driver bak denne utviklingen. Mange
land og bransjer opplever na lav arbeidsledighet, hay etter-
spersel og tilharende prisvekst. | Norge ble renten hevet med
0,25 % bade i september og desember 2021, etter nullrente
siden mai 2020.

Styrets beretning
Finansiell informasjon

For det norske eiendomsmarkedet ble et sterkt 2020 etter-
fulgt av et rekordsterkt 2021. Dette forklares av fortsatt hay
etterspgrsel etter eiendom. Mange investorer har gnsket a
vekte seg opp i eiendom, et segment som av mange vurderes
som en «trygg havn» i usikre tider. | tillegg har de lave rentene
bidratt til @kt aktivitet. Transaksjonsvolumet i 2021 endte pa
omtrent kr 150 milliarder. Dette er «all time high» i det norske
markedet, og mer enn 30 % over fjoraret. Yielden har gjen-
nom aret utviklet seg relativt flatt innen de fleste eiendoms-
segmentene, med unntak av lager og logistikkmarkedet som
har opplevd yield nedgang ogsa i &r. Den samme tendensen
gjelder 0gsa kjgpesentersegmentet, som gjennom flere ar har
hatt svakt stigende yield, men gjennom 2021 har opplevd
gkende interesse og noe yield nedgang.

Kontormarkedet i Oslo, Asker og Baerum absorberte

221000 kvm i 2021, en gkning pa hele 191 % fra fjoraret og
godt over historisk snitt siste 16 ar, pa 177 000 kvm. Av
arealabsorbsjonen i 2021 utgjorde konvertering av kontor-
arealer til bolig omkring 80 000 kvm. (33 000 kvm). Syssel-
settingen, som er en viktig forklaringsvariabel for kontor-
ledighet, steg gjennom 2021, blant annet som falge av gkende



gkonomisk aktivitet. Ved utgangen av aret stod omkring
500 000 kvm av kontorarealene i regionen ledig, noe som
utgjer 5,3 % av eiendomsmassen, sammenlignet med 5,1 %
foregdende ar. Ledigheten falt i delomrddene i sentrum og
pa vestsiden av Oslo gjennom aret, men det var relativt hgy
ledighetsgkning i delomrade ytre nord/est/syd (8,3 % mot
6,2 % i fjor). Stabil ledighet pa tross av koronasituasjonen og
relativt sett hoy ferdigstillelse av nye arealer i 2021, forklares
av hgy gkonomisk vekst og gkende ettersparsel i markedet.
For ytterligere informasjon om utviklingen av kontormarkedet
i Oslo, Asker og Baerum henviser vi til arets «OsloStudiet»
presentert pa side 142-1511 arsrapporten.

Reiseliv er blant de naeringene som har vaert hardest rammet
av koronapandemien og 2021 var totalt sett et svakt ar. Aret
startet med betydelige restriksjoner og tilhgrende lav etter-
spgrsel, som varte gjennom store deler av fgrste halvar og
kom tilbake mot slutten av aret. De fleste aktgrene opplevde
imidlertid god etterspgrsel gjennom sommeren og sveert
sterke hgstmaneder, ogsa sammenlignet med 2019. Dette
bekreftet forventningen om at ettersparselen vender tilbake
etter hvert som restriksjonene letter. Den faktiske gjeninn-
hentingseffekten var sagar sterkere enn mange hadde sett for
seg. | Oslo gkte hotellkapasiteten gjennom 2021 med i under-
kant av 1 %. Gjennomsnittlig hotellbelegg i Oslo i 2021 var 33 %,
en gkning med 25 % fra fjoraret. | samme periode steg gjennom-
snittlig rompris med 11 %, noe som sammen med gkningen i
belegg, har gitt en vekst i inntekt per tilgjengelige rom (RevPar)
med 39 % for 2021.

Den fysiske varehandelen ble ogsa i 2021 palagt periodevis
strenge restriksjoner og nedstengning, hovedsakelig i deler
av farste halvar. Pa tross av dette opplevde mange fysiske
butikker, bade i bysentrum og kjgpesentre, omsetningsvekst.
Blant Norges 60 stgrste kjgpesentre var omsetningen i 2021,
2,9 % over fjoraret og 5,3 % over 2019. Netthandelen har
samtidig opplevd en kraftig vekst gjennom de siste arene, en
trend som er blitt forsterket av den pagdende pandemien og
som forventes a fortsette i arene som kommer.

2020 var preget av sterk boligprisvekst, en trend som fort-
satte inn i 2021. | Oslo toppet boligprisene ut allerede i februar,
mens de i resten av landet steg gjennom det meste av forste
halvar for deretter a avta utover hgsten. Den nominelle pris-
veksten for aret som helhet endte pa 2,2 % i Oslo og 5,2 % pa
landsbasis. Lave renter har veert en sentral driver bak den hgye
boligprisveksten gjennom de siste arene og saerlig i 2020. De
to rentegkningene og signaler om ytterligere hevinger i arene
som kommer, antas & vaere en sentral forklaring bak den av-
tagende boligprisveksten i 2021.

Markedet for utleie av bolig i Oslo har hatt en tilnsermet flat
prisutvikling gjennom 2021.

Eiendomsspar arsrapport 2021

Investeringer og salg
| lgpet av 2021 har Eiendomsspar ervervet en portefalje med
M utleieleiligheter fordelt pa 15 bygarder, sentralt i Bergen.
| tillegg har selskapet ervervet kombinasjonseiendommene
Professor Birkelands vei 21 og Stubberudveien 8 pa Furuset
i Oslo. Total kjgpesum for eiendommene er kr 910 mill.
Eiendomsspar har ogsa kjspt aksjer for kr 350 mill. i Aurora
Eiendom tilsvarende en eierandel pa 17 %. Aurora Eiendom
er en nyetablert kjgpesentereier som har som strategi a eie
moderne og veldrevne kjgpesentre med god leietakermiks
og som er markedsleder i sine nedslagsfelt. Per i dag eier
selskapet fem norske kjgpesentre og er notert pa barslisten
Euronext Growth Oslo.

| Izpet av aret har Eiendomsspar solgt kontoreiendommen
Karihaugveien 89 inkludert to ubebygde nabotomter, handels-
og kontoreiendommen @vre Slottsgate 11 samt kontoreien-
dommen Frederik Stangs gate 4. | tillegg har selskapet solgt
tre leiligheter i Parkveien 64. Salgene har gitt en regnskaps-
messig gevinst pa kr 378 mill.

Eiendomsspar solgte i lzpet av dret aksjebeholdningen i
det barsnoterte svenske boligutviklings- og utleieselskapet
Amasten AB, for en total salgssum pa SEK 850 mill. Salget
gav en regnskapsmessig gevinst pa kr 324 mill.

Eiendomsspar har i 2021 ervervet 890 558 egne aksjer for
kr 402 mill.

Investeringen i Pandox
Pandox har en aksjekapital bestaende av 75 000 000 A-aksjer
(ikke barsnotert - hver aksje har tre stemmer) og 108 849 999
B-aksjer (barsnotert - hver aksje har én stemme), totalt
183849 999 aksjer. Eiendomsspar eier 37 314 375 A-aksjer og
10 144 375 B-aksjer, hvilket gir en skonomisk eierandel pa
25,8 % 0og en stemmeandel pa 36,6 %.

Eierandelen i Pandox regnskapsfares basert pa IFRS-regnskapet
til selskapet, siden det ikke utarbeides regnskaper etter den
norske regnskapsstandarden (NGAAP), som benyttes av
Eiendomsspar.

Pandox sin cash earnings utgjorde SEK 712 mill., mot

SEK 660 mill. i 2020. @kningen skyldes jevnt over hgyere
aktivitet i selskapets hoteller, hovedsakelig drevet av positiv
utvikling gjennom andre halvar 2021.

Pandox har gjennomfart et hotellkjgp i Edinburgh, Skottland
i lgpet av aret, for SEK 482 mill. | tillegg har Pandox i lapet
av aret overtatt operatarskapet til en hotelleiendom i Niiren-
berg, Tyskland samt leiet ut en hotelleiendom i Kgbenhavn,
Danmark som var i egen drift, til hotellkjeden Motel One.

Styrets beretning
Finansiell informasjon
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Starten av 2021 var i stor grad preget av strenge korona-
restriksjoner og sveert lav aktivitet i samtlige Pandox markeder.
Denne situasjonen vedvarte i store deler av farste halvar, men
enkeltmarkeder som Storbritannia, begynte gjendpningen i
mai. Gjennom sommermanedene tok aktiviteten seg opp, et
aktivitetsniva som bestod gjennom hasten. Fra november farte
omikron virusmutasjonen til at samtlige Pandox markeder igjen
okte restriksjonene og fikk lavere etterspgrsel. Den nye virus-
mutasjonen gir imidlertid langt mildere sykdomsforlgp for de
fleste, og pandemien ser na ut til & ga inn i en ny fase. Flere av
Pandox sine ngkkelmarkeder har i lapet av januar og februar
2022 avskaffet de fleste restriksjoner og innfart nye retnings-
linjer med langt mindre samfunnspavirkning, for handtering

av koronaviruset.

2021 har veert preget av den tragiske bortgangen til admini-
strerende direktgr Anders Nissen i mai. Anders var admini-
strerende direktar i Pandox siden 1995 og under hans leder-
skap har selskapet utviklet seg til et av de ledende hotelleiende
selskapene i Europa. Anders etterlater seg en sterk organisa-
sjon med kompetente og motiverte arbeidere. Den 23. august
innsatte selskapets styre Liia N6u til ny administrerende
direkter i Pandox. Liia har veaert finansdirekter i Pandox siden
2007 og stedfortredende administrerende direktar siden

21. mai 2021. Anneli Lindblom ble ansatt som ny finansdirektar
den 20. oktober.

Pandox eide ved arsskiftet en portefalje pa 157 hoteller, hvorav
79 hoteller utenfor Norden. Hotellene omfatter i alt 35 372 rom.
Markedsverdien av hotellportefaljen var vurdert til SEK 62,6 mil-
liarder per 31.12.2021 og beldningsgraden (LTV) i selskapet var

49,8 %. Pandox’ likviditetsreserve, inkludert langsiktige kredit-

trammer, utgjorde SEK 3 576 millioner per 31.12.2021.

Barskurs for Pandox-aksjen var SEK 146,00 ved arsskiftet, mot
en underliggende substansverdi (EPRA NRV) pa SEK 173,54
per aksje. Underliggende substansverdi per aksje steg med 4 %
gjennom aret, malt i SEK. Malt i NOK, som styrket seg nesten

7 % mot SEK i lgpet av aret, var Pandox’ substansverdi 3 %
lavere ved utgangen av 2021 sammenlignet med foregaende ar.

Drift og utleie
Lapende drift av eiendommene har stort sett gatt som normalt
og veert tilfredsstillende ogsa i 2021. Koronatiltakene, som ble
innfart varen 2020, er for det meste blitt avviklet i takt med
gjenapningen utover i 2021.

Ledigheten i eiendomsmassen malt etter leieverdi er 3,8 %
(6,2 %). Nedgangen skyldes i hovedsak nyutleie av arealer i
eiendommen Hoffsveien 4, hvor over 9 000 kvm ble ledig
hasten 2020, samt et godt utleiemarkedet hasten 2021.
Gjennomsnittlig kontraktslgpetid i selskapets eiendommer
er 8,2 ar per utgangen av 2021 (7,7 ar).

Styrets beretning
Finansiell informasjon

Eiendomsspars arlige leietakerundersgkelse (KGI) var i 2021
all time high (tilfredshet pa 71,0 poeng mot 70,4 foregdende
ar). Eiendomsspar vil fortsette & fokusere pa & bedre sin
service overfor leietakerne.

Barekraft
Eiendomsspar jobber aktivt for a redusere ressursforbruket i
sine eiendommer og for a vaere en samfunnsansvarlig eien-
domsakter. Selskapet har egen miljgsjef og arbeider malrettet
innenfor de tre baerekraftsdimensjonene definert av FN, «milj@
og klima», «gkonomi/styring», samt «sosiale forhold». Hoved-
fokusomrader i selskapets baerekraftsstrategi (2020-2025) er:

* klima og miljg

ressursbruk

trygge bygg og byrom

vedlikehold som skaper verdi

styringssystemer for kvalitet, baerekraft og interne
retningslinjer

Som en del av sitt Izpende baerekraftsarbeid har Eiendomsspar
gjennomfart en rekke ulike baerekraftstiltak i lgpet av 2021,
deriblant:

* BREEAM NOR Excellent sertifisering av kontorbygget
“Fabrikken” pa 17 000 kvm. i Urtegata 9 i Oslo.

» Etablert energioppfelgingssystem (EOS) for oppfalging

av energiforbruk og optimalisering av drift. Per 2021 har

selskapet oppnadd 6,7 % energibesparelse i forhold til

referansearet 2019 (tilsvarer 2 200 000 kWh/ca. 2,7 MNOK
eks. mva.). Mal for 2022 og 2025 er henholdsvis 10 % og

20 % akkumulert energibesparelse.

Installert solcelleanlegg (595 kvm) i Hoffsveien 10.

* Gjenbruk av mgbler og materialer ved rehabilitering,
eksempelvis fra pagaende totalrehabilitering av Scandic
Holmenkollen Park Hotel.

+ lgangsatt oppgradering til skybasert ERP system for & fa et
bedre system med flere muligheter samtidig som det bidrar
til at selskapet jobber mindre papirbasert.

Eiendomsspar konsernet har i mer enn ti ar bidratt med arlig
gkonomisk stgtte pa mellom kr 1,0 - 2,5 mill. til ulike veldedige
formal. Dette fortsatte vi med i 2022 hvor vi blant annet bidro
med statte til Sandwich Brothers og Sorbet Sisters, en sosial
entreprengrbedrift som produserer og selger is og «sandwicher»
nye nordmenn inn i arbeidslivet.

Eiendomsspar har i lapet av aret etablert sin fgrste «granne»
finansieringsavtale, en sakalt baerekraftslinket laneavtale (SLL).
Avtalen er blant de fgrste ldneavtalene av denne typen som er
etablert i Norge og gir mulighet for marginendring pa +/- 5 bp.

i et eksisterende lan. Maloppnaelsen vurderes arlig basert pa
oppfyllelse av forhandsdefinerte KPl'er innen baerekraftsemnene;



miljg, sosiale forhold og skonomi-/selskapsstyring. Eiendoms-
spar er allerede godt i gang med arbeidet for & nd KPI'ene for
2022 og har blant annet besluttet & implementere ISO 14001

i organisasjonen, som gar pa miljgledelse, samt gjennomfare
BREEAM pre-analyser av flere bygg for a forberede de neste
BREEAM sertifiseringene av bygg i portefaljen.

Eiendomsspars visjon er at eiendommene utvikles slik at de
dekker dagens og morgendagens behov for leietakere, inve-
storer og samfunnet generelt. Dette innebaerer at selskapet
skal vaere blant de ledende, bade nar det gjelder baerekraftige
lasninger og design.

Ved a forvalte, drifte, vedlikeholde og utvikle eiendommene
med minst mulig bruk av ressurser og lavt klimafotavtrykk,
skaper Eiendomsspar verdi bade for konsernet, for miljzet
og for vare omgivelser.

Selskapets virksomhet medfarer normalt ikke paviselige
skadevirkninger for det ytre miljg.

Se side 22-41i arsrapporten for en naermere beskrivelse av
Eiendomsspar sitt arbeid med baerekraft.

Prosjekter
Prosjektene til Eiendomsspar har i liten grad blitt pavirket
av koronapandemien. Ved inngangen til 2022 har selskapet
folgende starre prosjekter under utvikling:

* Urtegata 9 i Oslo, en av Oslo sentrums starste utviklings-
eiendommer med en regulert naeringsbebyggelse pa
ca. 46 000 kvm. fordelt pa tre bygg. Ferdigstillelse og
overlevering av farste bygg pa 17 000 kvm ble gjennomfart
i juni 2021. Bygget er utleid til Hoyskolen Kristiania og Toma.
Radgivningsselskapet Sweco valgte "Veksthuset”, det
storste bygget i prosjektet (24 000 kvm), som nytt hoved-
kontor i Norge og har inngatt leiekontrakt pa 10 500 kvm.
"Veksthuset” vil vaere klar for innflytting medio 2024. Utleie-
arbeid pagar for resterende areal i "Veksthuset” og "Driv-
huset” (5 000 kvm).

* Mack @st i Tromsg, er en sentral eiendom som tidligere
huset produksjonen til Mack @lbryggeri. | august 2017
besluttet Kunnskapsdepartementet at Tromsa Museum -
Universitetsmuseet skal lokaliseres pa sgrsiden av tomten.
| tillegg til museet legges det opp til et multifunksjonsbygg
og et hotell pa Sgrsjeteen. Totalt planlegges 45 000 kvm.
med bebyggelse. Prosjektet er i en reguleringsfase og
utvikles sammen med Ludwig Mack AS.

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

bestar i dag av kontor- og handelsarealer. Det jobbes med
planer for konvertering av eiendommens kontorarealer samt

Eiendomsspar arsrapport 2021

handelsarealene i Dronningens gate, til et hotell med ca.
175 rom. Prosjektet er i planleggingsfasen og byggestart er
estimert til 2023. Prosjektet eies 50/50 med Mette Borge
Eiendom AS.

For avrig arbeider selskapet med utvikling av et hotellprosjekt
ved kaifronten i Svolveer, Lofoten, @kernveien 115 i Oslo (50 %
eierandel i samarbeid med OBOS) og Tvetenveien 11 Oslo.
Begge de to sistnevnte eiendommene er hovedsakelig bolig-
prosjekter. Boligprosjektet Bjgrnegardsvingen 11/13 i Baerum

er ferdigstilt og overlevert i lgpet av andre kvartal 2021 (50 %
eierandel i samarbeid med OBQOS, 121 av 123 leiligheter er solgt).

Resultatregnskap
Leieinntekt for Eiendomsspar-konsernet i 2021 ble kr 716 mill.,
mot kr 701 mill. i 2020. @kningen skyldes i hovedsak akte
omsetningsbaserte leier fra selskapets hoteller og restauranter,
sammenlignet med fjoraret. Brutto driftsresultat ble kr 644 mill.
(kr 625 mill.), etter belastning av driftskostnad eiendommer/
prosjekter med kr 80 mill. (kr 79 mill.). Salgsgevinster utgjorde
kr 378 mill. (kr 1651 mill.), rehabiliteringskostnad kr 83 mill.
(kr 111 mill.), avskrivning kr 91 mill. (kr 97 mill.) og lenn og annen
driftskostnad kr 121 mill. (kr 100 mill.). Dette ga et driftsresultat
pa kr 728 mill. (kr 1969 mill.).

Resultat fra investering i felleskontrollert virksomhet ble

- kr 9 mill., mot kr 98 mill. i 2020. Resultat fra det tilknyttede
selskapet Pandox ble positiv med kr 229 mill. mot negativt
bidrag pa kr 405 mill. foregdende ar. Forbedringen i resultat
fra Pandox forklares i hovedsak av positiv urealisert verdi-
utvikling pa eiendommer og derivater. Finansinntekt utgjorde
kr 372 mill. mot kr 43 mill. foregaende ar. @kningen forklares
av gevinst knyttet til salg av selskapets aksjebeholdning i
Amasten AB. Finanskostnad utgjorde kr 224 mill. (kr 279 mill.).
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Resultat fgr skattekostnad i konsernet endte pa kr 1096 mill.,
mot kr1426 mill. i 2020. Nedgangen skyldes lavere salgs-
gevinster, men samtidig har det veert en forbedring i resultat
fra det tilknyttede selskapet Pandox AB.

Selskapets kontantstram for skatt, hensyntatt underliggende
kontantstrem i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap,
utgjorde kr 605 mill., mot kr 511 mill. i 2020.

Balanse og likviditet
Eiendomsspar-konsernets bokfarte totalkapital var per 31.12.2021
kr 16 316 mill. (kr 15 584 mill.). @kningen skyldes i hovedsak kjgp
av eiendommer i Igpet av aret.

Samlet gjeld utgjorde kr 9 008 mill. (kr 7 730 mill.), hvorav
kr 7 793 mill. (kr 6 478 mill.) var rentebaerende.

Eiendomsspar har ingen finansielle covenants i sine lane-
avtaler/kredittrammer.

Gjennomsnittlig rente pa innlansportefgljen var ved arsskiftet
2,6 %, mot 3,0 % i 2020. 59 % av laneportefgljen er rentesikret,
med en gjennomsnittlig gjenvaerende bindingstid pa 5,4 ar.
Eiendomsspars likviditetsreserve, inkludert langsiktige pant-
sikrede kredittrammer utgjorde kr 2 156 mill. (kr 3112 mill.).
Selskapet har i tillegg betydelig ldnepotensial gjennom ube-
lante eiendommer.

Verdijustert egenkapital (inkl. minoritetsinteresser) er beregnet
til kr 18 450 miill., etter avsatt utbytte pa kr 228 mill. Dette gir
en verdijustert egenkapitalandel pa 66 %, mot 69 % i fjor.
Verdijustert egenkapital per aksje (med tillegg av avsatt
utbytte) er beregnet til kr 548 ved verdsettelse av Pandox-
aksjen til substansverdi (EPRA NRV), en gkning pa 10 % fra
fjoraret (hensyntatt utbytte).

RESULTAT F@R SKATT (mill. kr)
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For beregningen av verdijustert egenkapital, er det ved
verdsettelse av Eiendomsspars eiendomsportefalje, benyttet et
gjennomsnittlig avkastningskrav (netto yield) pa 4,7 % (5,0 %).
Grunnet koronasituasjonen er det i tillegg gjort fratrekk i
eiendomsverdiene pa totalt kr 199 mill. (kr 314 mill.) for &
reflektere estimert leiebortfall far omsetningsbaserte leier er
tilbake pa «normale» nivaer.

Finansielle risikoforhold
Selskapet er eksponert mot finansielle risiki som:

* likviditetsrisiko
* valutarisiko

* renterisiko

o kredittrisiko

Eiendomsspar har som finansiell retningslinje & ha hgy likviditets-
reserve og god soliditet, samt lange laneavtaler uten finansielle
covenants. Dette sikrer evne til & finansiere nye kjap, prosjekt-
utvikling og drift samtidig som det gir fleksibilitet i forhold til
refinansiering av selskapets sertifikatlan og annen gjeld ved
forfall. 12 % av konsernets gjeld/lanerammer forfaller i 2022.
Laneforfallene er fordelt mellom flere Ian og banker, og Eiendoms-
spar forventer ikke at refinansieringen vil by pa problemer.
Eiendomsspars likviditetsrisiko vurderes & vaere begrenset.

Valutarisikoen i selskapet er hovedsakelig knyttet til selskapets
investeringer i Sverige, som hovedsakelig bestar av eierandelene
i Pandox. Selskapet er saledes eksponert for endringer i SEK/
NOK, samt indirekte i valutaene EUR, DKK, CHF, GBP og CAD
gjennom Pandox’ utenlandske investeringer. Eierandelene i
svenske aksjer og fordringer har en netto bokfart verdi pa

kr 6 489 mill. per 31.12.2021. Eierandelene er omregnet til NOK
basert pa en SEK-kurs pa 97,45 (kurs per 31.12.2021). Effekten
av endringer i @vrige valutaer er betydelig mindre.

KONTANTSTR@M F@R SKATT (mill. kr)*
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Sensitivitet valuta (mot 100 SEK/NOK per 31.12.2021), effekter i mill. kr

Valuta SEK/NOK
+/-1 2
+/-1 65

Effekt pa resultat
Effekt pa egenkapital

Selskapet er videre eksponert for endringer i rentemarkedet og
benytter rentebytteavtaler for & redusere resultateffekten av rente-
endringer. Rentesikringsgraden vil kunne variere over tid og er
som nevnt ovenfor 59 % per 31.12.2021.

Sensitivitet rente, effekter i mill. kr

Rentekostnad med

naveerende rentebinding +/-1% 32
Rentekostnad ved forandring
av gjennomsnittlig renteniva +/-1% 78

Kredittrisikoen i selskapet relaterer seg til leietakernes evne

til 3 oppfylle sine forpliktelser. Det er selskapets oppfatning at
leiekontraktsmassen er solid og veldiversifisert. Historisk sett
har tap pa krav vaert meget begrenset, under kr 1 mill. per ar
de siste ti arene, inkludert koronadret 2020. Sannsynligheten
for tap er fortsatt noe hayere enn pre-korona. Tapene for 2021
ble kr 0,8 mill. Fordringsmassen per arsslutt er vurdert og det
er gjort tapsavsetninger hvor det er vurdert ngdvendig.

Styret og administrasjonen
Selskapets styre har, fra ordinaer generalforsamling i mai 2021,
bestatt av Anders Ryssdal (leder), Leiv Askvig, Ragnar Horn,
Gisele Marchand og Monica S. Salthella.

Eiendomsspar har tegnet styreforsikring for sine styre-
medlemmer.

KONTANTSTR@M F@R SKATT PER AKSJE (kr)*
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Eiendomsspar og Victoria Eiendom har felles administrasjon
i henhold til saerskilt etablert avtale om kostnadsfordeling.
Administrasjonen er organisasjonsmessig plassert hos Eien-
domsspar og avtalen lgper med 12-maneders gjensidig
oppsigelse.

Det er 36 ansatte i Eiendomsspar. Selskapet diskriminerer ikke
mellom kjgnnene. Av selskapets ansatte er 19 kvinner. Arbeids-
miljoet er godt. Sykefravaeret i 2021 har veert 3,3 %, noe som er
hayere enn tidligere ar og forklares av to langtidssykemeldte.
Det har ikke veert personskader blant de ansatte i lgpet av
2021. Det er styrets vurdering at selskapet er vel rustet til a
mgte de muligheter og utfordringer eiendomsmarkedet vil by
pa i arene fremover.

Transaksjoner med naerstadende
Styret vedtok i juni & selge 15 078 aksjer til viseadministrerende
direktgr Sigurd Stray og 9 047 aksjer til finansdirekter Jon
Rasmus Aurdal. Aksjene har fire ars bindingstid og er omsatt
til markedspris, fastsatt basert pa Black-Scholes verdsettelses-
modell utarbeidet av ekstern radgiver.

Eiendomsspar har solgt 24 % av aksjene i Tvet Holding AS,
som eier eiendommen Tvetenveien 11, til ledende ansatte i
Eiendomsspar. Ledende ansatte eide fra tidligere 25 % av
Tvet Holding AS. Transaksjonen ble gjennomfert til markeds-
messige betingelser mellom partene.

Eierstyring og selskapsledelse
Eiendomsspar er opptatt av a ha hgy tillit blant investorer,
langivere og andre interessenter. Selskapet forsgker til enhver
tid & tilfredsstille markedets krav til finansiell rapportering,
herunder gi relevant og palitelig informasjon. Selskapet legger
videre vekt pa & ha gode styrings- og kontrollmekanismer.

VERDIJUSTERT EGENKAPITAL PER AKSJE/AKSJEKURS PER 31.12 (kr)
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En ytterligere omtale av selskapets eierstyring og selskaps-
ledelse er gitt pa sidene 130-133 i drsrapporten.

Aksjonerforhold
Kursen til Eiendomsspar-aksjen steg fra kr 435 ved arets
begynnelse til kr 455 ved arets slutt (+11 % hensyntatt utbetalt
utbytte pa kr 26,50 per aksje).

Eiendomsspar-aksjens bgrskurs (NOTC) ved arsskiftet
utgjorde 83 % (83 %) av beregnet substans, ved vurdering
av Pandox-aksjen til substansverdi (EPRA NRV). Hvis man

i stedet verdsatte Eiendomsspar-aksjen, med Pandox-aksjen
til barskurs, ville tilsvarende forholdstall utgjere 89 %.

| lgpet av 2021 har Eiendomsspar kjgpt 890 558 egne aksjer
til en verdi av kr 401,8 mill. | tillegg har selskapet solgt 24 125
egne aksjer til ledende ansatte som del av selskapets incentiv-
ordning. Pa selskapets ordinaere generalforsamling 10. mai
2021 fikk selskapet tilslutning om sletting av totalt 1884 880
egne aksjer. Per arsslutt 2021 hadde Eiendomsspar 33 880 361
utstedte aksjer og selskapet eide 110 733 egne aksjer. Antall
utestdende aksjer per 31.12.2021 var saledes 33 769 628.
Eiendomsspar har nesten 700 aksjonzerer.

Styret fikk pa den ordinaere generalforsamlingen i mai 2021
fullmakt til & erverve inntil 10 % av selskapets aksjekapital,
samt fornyet fullmakt til & foreta kapitalutvidelser ved fusjoner
med andre selskaper. Fullmaktene gjelder for ett ar.

Victoria Eiendom er Eiendomsspars hovedaksjonaer gjennom
eierskap av 55,5 % av selskapets utestdende aksjer.

International Financial Reporting Standards (IFRS)
Det er ikke krav om at Eiendomsspar skal benytte de interna-
sjonale regnskapsstandardene IFRS. Eiendomsspar anvender

UTBETALT ORDINART UTBYTTE/FORESLATT UTBYTTE PER AKSJE (kr)*
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* | tillegg er det utbetalt ekstraordinzere utbytter per aksje pa kr 13,50 i 2014, kr 45,00 i 2016 og
kr 20,00 i 2021.
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saledes regnskapslovens regler og norsk god regnskapsskikk
ved utarbeidelse av regnskapet. Dette innebaerer blant annet
at direkte eide eiendommer, herunder eiendommer eid av
felleskontrollert virksomhet, regnskapsferes til historisk kost
fratrukket akkumulerte avskrivninger og nedskrivinger. @vrige
aksjer og andeler regnskapsfeares til historisk kost, men ned-
skrives til markedsverdi, dersom den er lavere.

Investeringen i Pandox regnskapsfares basert pa IFRS-
regnskapet til dette selskapet, siden det ikke utarbeides regn-
skaper etter historisk kost. Av Eiendomsspars resultat fer skatt
pa kr 1096 mill. utgjer resultat for skatt fra Pandox kr 229 mill.

Det foreligger betydelige merverdier i eiendomsportefgaljen,
utover bokfert verdi per 31.12.2021.

Redegjarelse om arsregnskapet
Arsregnskapet er utarbeidet under forutsetning om fortsatt
drift, jf. Regnskapslovens §4-5. Styret bekrefter at forutsetningen
er til stede, jf. Regnskapslovens §3-3.

Styret og adm. direktor i Eiendomsspar bekrefter etter beste
overbevisning, at arsregnskapet for 2021 er utarbeidet i sam-
svar med gjeldende regnskapsstandarder og at opplysnin-
gene i regnskapet gir et rettvisende bilde av foretakets og
konsernets eiendeler, gjeld, finansielle stilling og resultat som
helhet, samt at arsberetningen gir en rettvisende oversikt
over utviklingen, resultatet og stillingen til foretaket og kon-
sernet, sammen med en beskrivelse av de mest sentrale risiko
og usikkerhetsfaktorer foretakene i konsernet star overfor.

Hendelser etter balansedato
Eiendomsspar har ervervet eiendommen Kjelsasveien 161
i Oslo for en kjgpesum pa kr 573 mill. | tillegg har Eiendoms-
spar kjgpt 600 775 egne aksjer til en total kjgpesum pa
kr 249 mill. Per 28.03.2022 er total beholdning av egne aksjer
711 508. Eiendomsspar har videre deltatt i en emisjon i Aurora
Eiendom AS og tegnet seg for aksjer tilsvarende sin prorator-
iske eierandel, kr 68 mill.

Eiendomsspar har solgt 8 naeringsseksjoner i eiendommen
Parkveien 64 i Oslo. Neeringsseksjonene er eid med 70 % av
Eiendomsspar, 8,1 % av morselskapet Victoria Eiendom, 6 %
av administrerende direktgr Christian Ringnes og 15,9 % av
tidligere ledende ansatte i Eiendomsspar. Salget er gjennom-
fort pa markedsmessige betingelser til uavhengig tredjepart.
Estimert regnskapsmessig salgsgevinst er totalt kr 55 mill.

Fremtidsutsikter
Den pagaende pandemien har preget norsk gkonomi og
samfunnsliv i snart to ar. Perioder med positiv utvikling og
gjenapning har gjentatte ganger blitt avlgst av smittegkning
0g nye nedstengninger, senest i desember 2021 som en falge
av omikronmutasjonen. Som en konsekvens av hgy vaksina-



sjonsgrad i det meste av den vestlige verden samt «snillere»
virusmutasjoner, som virker a gi relativt milde sykdomsforlap,
ser man na tendenser til at flere land for farste gang letter og
fierner karantenebestemmelser og restriksjoner. Erfaringene fra
perioder med gjendpning har vist at ettersparsel og gkonomisk
aktivitet har kommet relativt raskt tilbake. Disse to utviklings-
trekkene statter utsiktene for en mer varig gjenapning i 2022,
hvor gjenvaerende covid-19 effekter i hovedsak vil veere
knyttet til enkeltomrader og i mindre grad samfunnet som
helhet. Prisvekst/renteheving, sentralbankenes reversering av
kvantitative tiltak, utfordringer i globale forsyningskjeder og
befolkningens tilvenning og forbruksmenstre post-covid, vil
vaere sentrale temaer i tiden som kommer. | tillegg vil krigsut-
bruddet i Ukraina i februar 2022 kunne skape store ringvirk-
ninger, avhengig av videre utvikling og varighet. Usikkerheten
rundt fremtidig smitte og restriksjoner samt krigen i Ukraina
medfgrer fortsatt starre usikkerhet enn normalt, knyttet til
fremtidsutsiktene.

Det er tilfart ca. 235 000 kvm. til kontormarkedet i Oslo, Asker
og Baerum i 2021, som er godt over historisk snitt. Samtidig
aket arealabsorbsjonen kraftig i 2021, bade mot foregaende

ar og mot historisk snitt. Dette har bidratt til & holde areal-
ledigheten nede gjennom 2021. | 2022 forventes svakt fallende
ledighet, som en falge av at skonomien og kontorettersparslene
fortsetter & gjeninnhente seg etter koronapandemien, samtidig
som volumet av ferdigstilte arealer reduseres. For 2023 er det
noe mer usikkerhet knyttet til ledighetsutviklingen, ettersom
ferdigstillelse av arealer forventes a ake igjen, samtidig som
utfallsrommet for den gkonomiske gjeninnhentingen etter
koronapandemien er storre.

Det har veert lite kapasitetsvekst i hotellmarkedet i Oslo
gjennom det sist aret og det forventes heller ikke betydelig
ny kapasitet i de naermeste arene. Kapasitetsveksten i 2019
og dels i 2020 var imidlertid hgyere enn normalt. Hotell og
reiseliv har vaert blant de hardest rammede naeringene av
pandemien, men etterspgrselen har kommet relativt raskt
tilbake nar samfunnet har gjendpnet. Etterspgarselen har da

i hovedsak veert drevet av lokal og regional forretningstrafikk
samt innenriks fritidsreisende. Internasjonal forretningstrafikk,
konferanser og gruppereiser er segmenter som forventes a
trenge noe mer tid pa a na tidligere nivaer. Det forventes
derfor a ta noen ar for etterspgrselen er tilbake pa samme
niva som fgr pandemien.

Oslo,

Norske forbrukertrender har vaert i endring gjennom mange ar.

Netthandelen tar stadig sterre andeler av varehandelen, men

utgjer fortsatt under 10 % av detaljhandelsomsetningen i Norge.

Selv om netthandelen fortsetter a vokse raskt vil det meste
av handelsvolumene fortsatt ga gjennom tradisjonelle kanaler,
som fysisk varehandel, i mange ar. Tjenester, servering og
opplevelser utgjer en stadig starre andel av norske hushold-
ningers konsum. Denne utviklingen forventes a fortsette og
bidra til et mer variert leietakerbilde i butikkmarkedet. Etter-
sparselen etter etablerte og gode handelslokasjoner samt

de beste og mest veldrevne kjgpesentrene forventes fortsatt
a veere god.

Boligprisutviklingen i januar 2022 ble noe hayere enn ventet,
men det forventes totalt sett moderat boligprisutviklingen i
Oslo i arene som kommer, omtrent pa samme niva som 2021.
Bakgrunnen for dette er en antagelse om gkende renter, god
lannsvekst og begrenset nybygging.

Eiendomsspar er solid og har en god likviditetssituasjon.
Selskapet er derfor godt rustet, bade til & handtere en
eventuelt forlenget pandemi og til & utnytte de muligheter
som matte by seg.

Anvendelse av arets overskudd
Eiendomsspar delte i fjor ut et ordinaert utbytte pa kr 6,50 per
aksje og et ekstraordinaert utbytte pa kr 20,00 per aksje. Styret
foreslar et ordinaert utbytte pa kr 6,75 per aksje for 2021.

Arets overskudd for konsernet ble kr 990,2 mill. Arets over-
skudd i morselskapet, kr 819,7 mill., foreslas anvendt slik:

Utdelt ekstraordinaert

utbytte (kr 20,00 per aksje) kr 6754 mill.
Ordineert utbytte (kr 6,75 per aksje) kr  227,9 mill.
Overfort fra annen egenkapital kr (83,6) mill.
Sum kr 819,7 mill.

* ok ok k%

Styret vil takke de ansatte for vel utfert arbeid i 2021.

3112.2021/ 28.03.2022

Anders Ryssdal Leiv Askyi

Styrets leder

>A >z U é\b

Ragnar Horn

Eiendomsspar arsrapport 2021

(Q\w\ﬂ D A %

Gisele Marchand Monica S. Salthella Christian Ringnes

Adm. direktor

Styrets beretning
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Resultatregnskap

Eiendomsspar AS Konsern
2019 2020 2021 Millioner kroner Note 2021 2020 2019
2,7 2,8 2,8 Leieinntekt 4) 716,3 701,4 824,9
= = - Annen driftsinntekt 79 2,5 9,4
(2,6) 2,7) (2,6) Driftskostnad eiendommer og prosjekter (80,1) (78,7) (91,3)
0,1 0,1 0,2 Brutto driftsresultat 644,1 625,2 743,0
on 0,1 0,2) Salgsgevinst/(tap) 3779 1651, 148,8
(0,2) - - Rehabiliteringskostnad (831 (M0,5) (142,8)
2,3) 2,8) (2,9) Avskrivning pa varige driftsmidler (6) (90,5) (96,8) (94,6)
(68,0) (76,9) (96,4) Lgnn og annen driftskostnad 3) (120,5) (100,3) (94,5)
(70,5) (79,5) (99,3) Driftsresultat 7279 1968,7 559,9
276,3 1909,9 742,5 Inntekt pa investering i datterselskap - = =
139,6 80,0 20,0 Inntekt pa investering i felleskontrollert virksomhet (8) N 98,4 49,2
- - - Inntekt pa investering tilknyttet selskap (Pandox) (8) 229,4  (404,7) 886,1
55,2 46,4 452 Renteinntekt fra datterselskap - = =
0,4 0,6 0,6 Renteinntekt fra felleskontrollert virksomhet 1,5 2,2 2]
9,4 24,5 324,7 Annen finansinntekt (5) 370,2 40,4 35,3
(244,0) (249 (199,3) Annen finanskostnad (5) (224,0) (279,0) (272,0)
166,4 1732,8 834,4 Resultat for skattekostnad 10959 1426,0 1260,6
(3,2) 52 14,7) Skattekostnad 14) (105,7) (54)  (252,4)
163,2 1738,0 819,7 Arsresultat 990,2 13719 1008,2
Resultat per aksje (kr) (18) 28,87 38,69 28,08
Tilordnet:
Aksjoneerer 981,1 1374,0 1005,5
Minoriteter 91 @n 2,7
Oslo,
3112.2021/ 28.03.2022
>¢ >z WA é\ (Q‘W\ %}”:‘-&vt %«ﬂ—gm %
Anders Ryssdal Leiv A:b Ragnar Horn Gisele Marchand Monica S. Salthella Christian Ringnes
Styrets leder Adm. direktor

Resultatregnskap
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Balanse

Eiendomsspar AS Konsern
311219 311220 3112.21 Millioner kroner Note 311221 311220 311219
Eiendeler
Anleggsmidler
= 14 0,8 Utsatt skattefordel 14) - - -
- 14 0,8 Sum immaterielle eiendeler - - -
- - - Tomter, bygninger og annen fast eiendom 83612 74936 8 111,0
18,9 19,6 19,2 Driftslasare, inventar, kontormaskiner og lignende 59,7 57,4 58,1
18,9 19,6 19,2 Sum varige driftsmidler (6, 16) 8420,9 75510 8169,
53535 45979 51978 Investeringer i datterselskap ) - - -
15384 18584 24053 Lan til datterselskap - - -
521,9 334,3 334, Investeringer i felleskontrollert virksomhet (8) 388,3 520,1 675,9
64726 64726 64726 Investeringer i tilknyttet selskap (Pandox) (8) 63425 64325 64224
12,9 13,7 18,0 Lan til felleskontrollert virksomhet 9 18,0 55,0 52,5
192,6 415,0 350,0 Investeringer i aksjer og andeler (10) 507,0 572,0 347,3
52,4 61,7 72,6 Andre fordringer an 261,9 2291 68,9
14144,3 13753,6 14 850,4 Sum finansielle anleggsmidler 75177 7808,7 75670
14163,2 13774,6 14 870,4 Sum anleggsmidler 15938,6 15 359,7 15736,
Omlgpsmidler
8,5 4] 4,9 Andre fordringer 12) 12,0 81,8 80,5
331,0 248,2 356,1 Lan til datterselskap - - -
48,4 70,3 141,9 Bankinnskudd, kontanter og lignende 265,7 142,5 12,4
387,9 322,6 502,9 Sum omlgpsmidler 377,7 224,3 192,9
14 5511 14 097,2 15 373,3 Sum eiendeler 16 316,3 15584,0 15929,0
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
2235 2235 21,8 Aksjekapital 21,8 2235 223,5
- (7,0) 0,8) Egne aksjer 0,8) (7,0) -
288,6 288,6 288,6 Overkurs 288,6 288,6 288,6
512,1 505,1 499,6 Sum innskutt egenkapital 499,6 505,1 512,1
65451 76348 71684 Annen egenkapital 67138 72675 6210
- - - Minoritetsinteresser 94,9 81,4 (24,3)
65451 76348 71684 Sum annen egenkapital 6808,7 73489 61858
70572 8139,9 76680 Sum egenkapital (13) 73083 7854,0 66979
Gjeld
39 = - Utsatt skatt 14) 595,5 590,1 641,9
22,2 214,5 173,7 Andre avsetninger for forpliktelser 5) 180,0 224.,4 49,4
26,1 214,5 173,7 Sum avsetning for forpliktelser 775,5 814,5 691,3
1300,0 1300,0 1960,0 Obligasjonslan (16) 1960,0 1300,0 1300,0
5304,7 33782 44520 Gjeld til kredittinstitusjoner (16) 50833 44779 63075
83,7 83,7 80,1 @vrig langsiktig gjeld - = =
66884 47619 6492] Sum annen langsiktig gjeld 70433 57779 76075
600,0 700,0 750,0 Sertifikatlan (16) 750,0 700,0 600,0
179,4 280,9 289,5 Annen kortsiktig gjeld a7) 439,2 437,6 332,3
779,4 980,9 10395 Sum kortsiktig gjeld 1189,2 11376 932,3
74939 59573 77053 Sum gjeld 90080 7730,0 9231,
14 551,1 14 097,2 15 373,3 Sum egenkapital og gjeld 16 316,3 15584,0 15 929,0

Eiendomsspar arsrapport 2021
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Kontantstroamoppstilling

Eiendomsspar AS Konsern
2019 2020 2021 Millioner kroner 2021 2020 2019
Kontantstrammer fra operasjonelle aktiviteter
Kontantstrem far skatt, inkl. felleskontrollert virksomhet
89,0 169,2 135,3 og tilknyttet selskap 605,4 511,1 1035,4
Andel tilbakeholdt kontantstrem i felleskontrollert virksomhet
- - - og tilknyttet selskap (140, (50,2) 7,0
89,0 169,2 135,3 Kontantstrgm fer skatt 2 465,3 460,9 618,3
(CAR)) (5,0) 3,0 Periodens betalte/refunderte skatter 3,7) (35,2) (64,0)
3,3 (4,6) 80N Endring i tidsavgrensninger/andre poster (77,6) 19,0 (1,5)
51,2 159,6 130,2 Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 384,0 444,7 552,8

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter

0,5 0,6 1,8 Innbetaling ved salg av varige driftsmidler 6580 28924 0,5
(5,4) (4,0) 4,4) Utbetaling ved investering i varige driftsmidler (1300,6) (691,7) (780,5)
(0,2) = - Utbetaling til rehabilitering 831 (M0,5) (142,8)

298,0 2906,9 141,6 Innbetaling ved salg av aksjer og andeler 860,8 98,1 198,2
(1318,6) (424,5) (1302,4) Utbetaling ved investering i aksjer og andeler (462,0) (224,8) (878,3)

109,8 (243,8) (660,3) Inn-/utbetaling ved utlan/andre investeringer (netto) 32,8 164, (5,8)

114

(915,9) 2 235,2 (553,7) Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter (294,1) 1799,4 (1608,7)
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
25450 1380,0 33180 Innbetaling ved opptak av langsiktig gjeld 33180 1549,0 29450
600,0 1000,0 750,0 Innbetaling ved opptak av kortsiktig gjeld 750,0 1000,0 600,0
(231,5) (3306,5) (1584,1) Nedbetaling av langsiktig gjeld (2049,7) (3382,3) (489,7)
(600,0) (900,0) (700,0) Nedbetaling av kortsiktig gjeld (700,0) (900,0) (600,0)
- - 8,0 Innbetaling ved salg av egne aksjer 8,0 = =
(1238,2) (430,5) (401,8) Utbetaling ved kjgp av egne aksjer (401,8) (430,5) (1238,2)
- - - Innbetaling fra minoritetsinteresser 6,8 66,0 =
- - - Utbetaling til minoritetsinteresser (3,0) (0,3) (42,4)
(205,7) (115,9)  (895,0) Utbetaling av utbytte (895,0) (115,9) (205,7)
869,6 (2372,9) 495/ Netto kontantstregm fra finansieringsaktiviteter 33,3 (2214,0) 969,0
4,9 21,9 71,6 Netto gkning/(reduksjon) i bankinnskudd og kontanter 123,2 30,1 (86,9)
43,5 48,4 70,3 Beholdning av bankinnskudd og kontanter per 01.01. 142,5 12,4 199,3
48,4 70,3 141,9 Beholdning av bankinnskudd og kontanter per 31.12. D 265,7 142,5 12,4
1475,0 2970,0 1890,0 Ubenyttede langsiktige kredittrammer 1890,0 2970,0 14750
1523,4 3040,3 20319 Likviditetsreserve per 31.12. 2155,7 3112,5 15874
3,7 4 4,2 1) herav inngar bundne skattetrekksmidler 4,2 4,2 38
2) avstemming
166,4 17328 834,4 Resultat for skattekostnad 10959 1426,0 1260,6
2,3 2,8 2,9 Avskrivning pa varige driftsmidler 90,5 96,8 94,6
0] on 0,2 Salgsgevinster/tap/prosjektgevinst (3779) (16511 (148,8)
(80,0) (1566,3) (702,2) Gevinst/tap ved salg av aksjer m.v. (316,0) 0,4 (4,5)
0,2 - - Rehabiliteringskostnad 83,1 10,5 142,8
Inntekt pa investering i felleskontrollert virksomhet
- - - og tilknyttet selskap for skatt (220,3) 306,3 (935,3)
- - - Utbytte fra felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap 10,0 172,0 208,9
89,0 169,2 135,3 Kontantstrem for skatt 465,3 460,9 618,3

Kontantstremoppstilling
Finansiell informasjon



Noter

Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god
regnskapsskikk.

Konsolidering

Aksjer/andeler i datterselskap er eliminert i henhold til oppkjgps-
metoden. Det innebaerer at kostpris for aksjene er sammenholdt
med datterselskapenes egenkapital pa kjgpstidspunktet, hensyntatt
forskjellen mellom regnskapsfert utsatt skatt i datterselskapene og
den verdi som er reflektert i transaksjonsprisen. Betalt merverdi
utover verdi av egenkapitalen er fordelt pd de enkelte eiendommer i
samsvar med de verdibetraktninger som 13 til grunn ved oppkjapene,
0g avskrives etter de samme prinsipper som konsernets avrige
eiendomsmasse. Forskjellen mellom regnskapsfert utsatt skatt i
datterselskapene og den verdi som er reflektert i transaksjonsprisen,
reverseres/resultatfgres over tid som utsatt skattekostnad.

Interne transaksjoner, fordringer og gjeldsposter er eliminert
i konsernregnskapet.

Investeringer i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet
selskap

Aksjer og andeler i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap
regnskapsferes etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet.

Ved bruk av egenkapitalmetoden for felleskontrollert virksomhet
og tilknyttet selskap som benytter andre regnskapsprinsipper,
er regnskapene omarbeidet sa langt dette er praktisk mulig.
Resultatandel i utenlandsk virksomhet er omregnet til norske
kroner ved bruk av gjennomsnittskurser.

Investeringer i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap

utgjer en vesentlig del av konsernets virksomhet. Av denne grunn
vises andel resultat for skatt pa egne linjer i resultatregnskapet.

Andel skattekostnad fra investeringer i felleskontrollert virksomhet
og tilknyttet selskap inngar i selskapets skattekostnad.

Leieinntekt
Leieinntekter inntektsferes i takt med opptjeningen.

Aksjebasert insentivprogram

Aksjebasert betaling regnskapsfares til virkelig verdi pa transak-
sjonstidspunktet. Selskapets aksjebaserte betaling gjeres opp i
kontanter og er derfor regnskapsfart som en forpliktelse. Forplikt-
elsen revurderes til virkelig verdi ved hver regnskapsavslutning.
Endringer i forpliktelsen fgres over resultatregnskapet.

Rehabiliteringskostnad

Kostnader for oppgradering av konsernets eiendommer blir i
regnskapet henfert til falgende grupper:

* |gpende reparasjons- og vedlikeholdskostnader

» skattemessig utgiftsferbare rehabiliteringskostnader

» skattemessig aktiveringspliktige rehabiliteringskostnader

Eiendomsspar arsrapport 2021

De to ferstnevnte gruppene kostnadsferes i regnskapet, henholds-
vis under postene «Driftskostnad eiendommer og prosjekter» og
«Rehabiliteringskostnad», mens belap i sistnevnte gruppe i utgangs-
punktet aktiveres i regnskapet. Det gjeres en vurdering av alle opp-
graderinger for a sikre en fornuftig regnskapsmessig behandling.

Byggelansrenter
Kostnad ved finansiering av nybyggingsprosjekter aktiveres i
regnskapet.

Renter
Renteinstrumenter periodiseres pa tilsvarende mate som renter
pa gjeld.

Derivater

Urealisert gevinst/tap pa rente- og valutaderivater, som er knyttet
til rentebaerende gjeld og/eller eiendeler i annen valuta enn NOK,
regnskapsfares ikke.

Konsernbidrag

Konsernbidrag til datterselskap, med fradrag for beregnet skatt,
fares som @kt kostpris pa aksjene. Konsernbidrag fra datterselskap
inntektsfares samme ar som det er avsatt i det enkelte datter-
selskap, safremt dette representerer opptjent resultat

i eierperioden.

Eiendommer

Eiendommer er oppfert i balansen til anskaffelseskost (inkludert
oppskrivninger), redusert med akkumulerte regnskapsmessige av-
0g nedskrivninger. Eiendomsportefaljen vurderes samlet. Det foretas
ikke nedskrivninger av enkelteiendommer i den utstrekning det
foreligger tilstrekkelige merverdier i den gvrige eiendomsmassen.

Byggeprosjekter

Prinsippet om lgpende avregning med fortjeneste benyttes ved
byggeprosjekter fer salg. Det vil si at opparbeidet andel av pro-
sjektets forventede fortjeneste tas til inntekt i takt med prosjektets
fullfaringsgrad (salgsgrad x ferdigstillelsesgrad). Minimum 50 % av
prosjektet skal imidlertid veere solgt far noe av fortjenesten tas til
inntekt. Ferdigstillelsesgrad beregnes med utgangspunkt i padratte
kostnader i prosjektet. Tomtekjop aktiveres ved kjgpstidspunkt.

| byggeperioden kostnadsfares tomten i henhold til ferdigstillelses-
graden.

Fordringer

Fordringer er oppfert i balansen til den laveste verdi av anskaffel-
seskost og antatt virkelig verdi. Fordringer som forfaller senere enn
ett dr etter regnskapsarets slutt regnskapsfares som finansielle
anleggsmidler.

Noter
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Note 1 fortsetter

Pensjoner Skatt

Selskapets pensjonsforpliktelser, direkte finansierte og fonds- Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens
baserte ytelsesplaner, vurderes til naverdien av de fremtidige betalbare skatt og endring i utsatt skatt.

pensjonsytelsene som er opptjent pa balansedagen. Selskapets

pensjonsmidler vurderes til virkelig verdi. Netto pensjonsfor- Utsatt skatt er beregnet pa skattegkende midlertidige forskjeller
pliktelser, det vil si differansen mellom naverdien av pensjons- mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier etter utlig-
forpliktelsene og verdien av pensjonsmidler, er fert i balansen. ning av skattereduserende midlertidige forskjeller og underskudd
Arets endring er fart som driftskostnad i resultatregnskapet. til fremfaring.

Planendringer amortiseres over forventet gjenveerende opp- Utsatt skatt balansefgres til nominell verdi etter den skattesats
tjeningstid. Det samme gjelder estimatavvik som skyldes ny som pa balansedagen er vedtatt & gjelde for fremtidige perioder,
informasjon eller endringer i de aktuarmessige forutsetningene, med unntak av utsatt skatt i datterselskaper pa oppkjepstids-

i den grad de overstiger ti % av den sterste av pensjonsforplikt- punktet, jfr. prinsippnoten vedrgrende konsolidering ovenfor.

elsene og pensjonsmidlene (korridor).
Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte
metoden.

Note 2 Finansiell markedsrisiko

Eiendomsspar er eksponert for svingninger i rentemarkedet. For a redusere denne risiko benytter selskapet rentebytteavtaler (kr 4 600 mill.,
hvorav kr 400 mill. utlaper i 2022). Av konsernets samlede innlansportefalje pa kr 7 793,3 mill., skal 46 % rentereguleres i 2022.

Merverdi pa rentebytteavtalene per 31.12.2021 utgjer kr 7,9 mill. (mindreverdi kr 185,4 mill.).

Note 3 Lonn og annen driftskostnad

Lennskostnader

Millioner kroner 2021 2020 2019
Lenninger 71,5 59,0 50,5
Arbeidsgiveravgift 14,0 9,5 9,4
Pensjonskostnader 11,3 9,7 7,0
Avsatt pa aksjebonusordning inkl. arbeidsgiveravgift 3,7 5,9 5]1
Andre ytelser 8,0 5,1 4,9
Sum Ignnskostnader 108,5 89,2 76,9
Antall arsverk 37 38 32

Ytelser til ledende ansatte

2021 Lonn Bonus Naturalytelser Sum

Christian Ringnes, adm. direktar 5776178 431000 235 357 6 442 535
Sigurd Stray, viseadm. direktaer 4 856 015 5431000 168 758 10 455 773
Jon Rasmus Aurdal, finansdirekter 3773171 3431000 176 743 7 380 914
2020 Lonn Bonus Naturalytelser Sum

Christian Ringnes, adm. direktar 5777 608 10 000 551857 6 339 465
Sigurd Stray, viseadm. direktar 4643828 10 000 179 351 4833179
Jon Rasmus Aurdal, finansdirektar 3569 656 10 000 173 979 3753635
2019 Lonn Bonus Naturalytelser Sum

Christian Ringnes, adm. direktar 5775792 20 000 417 503 6 213 295
Sigurd Stray, viseadm. direktar 4 237 961 20 000 177 469 4 435 430
Jon Rasmus Aurdal, finansdirekter 2 325505 620 000 205 742 3151247

Not
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Adm. direkter har en pensjonsordning hvor det avsettes 34 % av bruttolgnn, etter fradrag for innbetaling til den kollektive pensjonsord-
ningen. Totalt opptjent pensjonsrettighet etter denne pensjonsordningen er regnskapsfert som en forpliktelse i regnskapet, jf. note 15.
Det er ytet Ian til Sigurd Stray pa kr 13 868 582 og Jon Rasmus Aurdal pa kr 6 177 786. Lanene renteberegnes til normrente fastsatt av
Skatteetaten. Det er stilt tilfredsstillende sikkerhet for lanene. For avrig er det ikke ytet lan eller foretatt sikkerhetsstillelse til fordel for
ledende ansatte. Det er ikke avtalt seerskilt sluttvederlagsordning for adm. direktar.

Aksjebonusordning

Alle som var ansatt per 10.05.2021, og som fortsatt er ansatt i Eiendomsspar, deltar i selskapets aksjebonusordning pa felgende vilkar:

Antall syntetiske aksjer per ansatt
Tildelingstidspunkt
Innlgsningstidspunkt
Innlgsningskurs

Totalt er det utstedt 412 800 syntetiske aksjer. Maksimal verdi er begrenset til kr 438 600 per ansatt pa innlgsningstidspunktet

10.05.2024.

Pensjoner og pensjonsforpliktelser

12 900

10.05.2021
10.05.2024

491

Selskapet har en lukket ytelsespensjonsordning. Ordningen gir rett til definerte fremtidige ytelser. Disse er hovedsakelig avhengig av
antall opptjeningsar, lznnsniva ved oppnadd pensjonsalder og starrelsen pa ytelsen fra folketrygden. Den kollektive pensjonsavtalen
er finansiert ved fondsoppbygging organisert i et forsikringsselskap. Videre har selskapet en innskuddspensjonsordning. Selskapets

pensjonsordninger tilfredsstiller kravene i lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Periodens pensjonskostnad

Millioner kroner 2021 2020 2019
Arets pensjonsopptjening 4,1 4,5 4,1
Rentekostnad pa pensjonsforpliktelse 1,4 1,7 21
Avkastning pa pensjonsmidler 1,9) 3,3) 3,3)
Arbeidsgiveravgift 0,5 0,5 0,5
Resultatfert aktuarielt tap/adm. kostnader 3.4 3,2 2,1
Netto pensjonskostnad 7,5 6,6 55
Innskuddsbasert pensjonsordning 3,8 31 1,5
Sum pensjonskostnad 11,3 9,7 7,0
Netto pensjonsmidler

Palapt pensjonsforpliktelse (1031 (94,3) (92,6)
Verdi av pensjonsmidler 84,6 773 75,7
Arbeidsgiveravgift (2,6) 2,4) 2,4)
Ikke resultatfert aktuarielt tap 37,3 34,6 34,7
Netto pensjonsmidler 16,2 15,2 15,4
@vrige pensjonsmidler 25,3 21,1 18,6
Sum pensjonsmidler, jf. note 11 41,5 36,3 34,0
@konomiske forutsetninger

Millioner kroner 2021 2020 2019
Diskonteringsrente 1,5 % 1,5 % 1,8 %
Forventet avkastning 29% 2,4 % 4.2 %
Lennsregulering 25% 20% 225%
Pensjonsregulering 0,0 % 0,0 % 0,7 %
Regulering av folketrygdens grunnbelgp 23% 175% 2,0%

Eiendomsspar arsrapport 2021
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Note 3 fortsetter

Ytelser til styret

Styrehonorar Naturalytelser Sum
Anders Ryssdal 495 000 - 495 000
Leiv Askvig 295 000 - 295 000
Ragnar Horn 295 000 - 295 000
Gisele Marchand 295 000 - 295 000
Monica S. Salthella 295 000 - 295 000

Det foreligger ikke opsjons- eller bonusordninger for styrets medlemmer. Det foreligger heller ikke pensjonsordninger eller sluttveder-

lagsordninger.

Det er ikke ytet 1an eller foretatt sikkerhetsstillelse til fordel for styremedlemmer eller naerstaende.

Ytelser til valgkomitéen

Anders Ryssdal, Jens Raanaas, Jan Gustav Thrane-Steen og Jens Chr. Mellbye har hver mottatt kr 25 000 i godtgjarelse for & vaere

medlemmer i valgkomitéen.

Godtgjegrelse revisor

Morselskap
Kroner 2021 2020 2019
Lovpalagt revisjon 548100 545 000 545 000
Skatteradgivning 156 681 587 947 1813 048
Andre tjenester utenfor revisjon 0 101 090 175 800
Konsern
Kroner 2021 2020 2019
Lovpalagt revisjon 1456 240 1405148 1542107
Skatteradgivning 241138 587 947 1984 292
Andre tjenester utenfor revisjon 226 399 509 201 449 119
Oppgitt honorar er etter fradrag for merverdiavgift.
Note 4 Leieinntekt
Leieinntekt geografisk fordelt

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Oslo 680,8 665,5 7881 2,8 2,8 2,7
@vrige Norge 35,5 35,9 36,8 - - -
Sum 716,3 701,4 824,9 2,8 2,8 2,7
Note 5 Annen finansinntekt og finanskostnad

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Annen finansinntekt
Andre renteinntekter 272 6,2 3,7 0,9 1,8 1,1
Mottatt utbytte 1,3 10,9 19,2 - 0,1 -
Gevinst ved salg av aksjer 3238 - 2,0 3238 - -
Gevinst ved valutaswap - 22,6 8,3 - 22,6 8,3
Andre finansinntekter 7,9 0,7 2,1 = = =
Sum annen finansinntekt 370,2 40,4 35,3 324,7 24,5 9,4
Annen finanskostnad
Rentekostnader 187,4 236,1 249,0 174,7 213,9 2234
Tap ved valutaswap - 20,6 7,6 - 20,6 7,6
Andre finanskostnader 36,6 22,3 15,4 24,6 14,6 13,0
Sum annen finanskostnad 224,0 279,0 272,0 199,3 2491 244,0

Noter
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Note 6 Varige driftsmidler

AKkk. Bokfart Arets Avskriv-
Akk. ansk. Arets Arets Akk. ansk. avskr. verdi ordinere  @konomisk nings-
Millioner kroner per 01.01. tilgang avgang per 31.12. per 31.12. per 31.12. avskr. levetid plan
Konsern
Bygninger 6 669,9 959,4 (271,0) 7 358,3 (1001,1) 6 357,2 83,8 25-100 ar Lineaer
Tomter 1770,8 291,2 (58,0) 2004,0 - 2004,0 - - -
Driftslgsare, inventar o.l. 129,8 16,3 (8,6) 137,5 (77,8) 59,7 6,7 3-10 ar Lineaer
Sum konsern 8 570,5 1266,9 (3376) 94998 (1078,9) 8420,9 90,5
Morselskap
Driftslgsare, inventar o.l. 32,4 4,4 (3,9) 32,9 (13,7) 19,2 2,9 3-10 ar Lineaer
Sum morselskap 32,4 4,4 (3,9) 32,9 13,7) 19,2 2,9
Note 7 Investeringer i datterselskap
Eierandel/
stemme- Aksje- Bokfart
Millioner kroner andel kapital verdi
Eid av morselskapet
Alna Park AS 100 % 0,2 85,4
Alnabrukvartalet AS 100 % 22,4 75,1
Arctic Prosjekt 146 AS 66,7 % 1,0 10,0
AS Magnusgarden 100 % 1,0 561,4
AS Storgaten 6 100 % 1,6 42,0
Bradrene Johansen Eskefabrikk AS 100 % 0,1 84,9
Caspar Storms vei 14 AS 100 % 4,7 44,7
Drammensveien 200 AS 100 % 0,1 0,1
Dronningensgate 40 AS 100 % 0,1 123,9
ES Hotellus AS 100 % 0,1 (o}
Fiskergata 46 AS 100 % 0,2 451
Folketeaterbygningen AS 100 % 2,5 271,8
Frikar AS 100 % 0,5 26,3
Furuset Lagerinvest AS 2 100 % 1,0 501,0
Gabelshus AS 100 % 0,3 50,2
Grand Hotel AS 100 % 27,2 322,5
Haraldrudveien 18 Holding AS 20%" 1,0 2,4
Haslevangen Naeringspark AS 100 % 1,0 19,8
Hegdehaugsveien 27 AS 100 % 0,1 0,1
Helsfyr Utbygging Il AS 100 % 0,1 0,
Hjalmar Johansens gate 12 AS 100 % 0,1 13,1
Hoffsveien Eiendom AS 100 % 1,1 199,6
Holbergsgate 21 AS 100 % 5,0 5,0
Holbergsplass Holding AS 100 % 0,1 38,8
Holmenkollen Invest Eiendom AS 100 % 0,2 51,0
Holmenkollen Restaurant AS 100 % 0,1 21,7
Jernbanetorget 4 AS 100 % 0,1 0,1
Karl Johans gate 6 AS 100 % 0,1 0,1
Klingenberggaten 4 AS 100 % 22,8 261,4
Kongsveien 15 AS 100 % 0,1 0,1
Lille Alnabrukvartalet AS 100 % 4,6 28,0
Mack Kvartalet AS 100 % 2,0 83,8
Nye Storgaten 10 A AS 100 % 0,5 85,1
Nye Storgaten 10 B AS 100 % 0,5 18,0
Parkveien 60 AS 100 % 0,1 2,0
Parkveien 64 AS 100 % 10,8 30,3
Parkveien 64 Naering Holding AS 70 % 4,5 8,9
PT Eiendom AS 2 100 % 49,6 237,0
Renref AS 100 % 1,6 17,9
Radhuseiendommene AS 100 % 18,1 159,8
Radhusgaten 23 AS 100 % 2,6 24,2
Skraeddergaarden AS 100 % 0,1 374
Smalvollveien 63 AS 100 % 3,6 60,4
Sommerrogaten 13-15 Tomt AS 100 % 0,1 0,1
Storgaten 8 Oslo AS 100 % 0,1 59,7
Noter
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Note 7 fortsetter

Strgmsveien 195-197 Eiendom AS 100 % 1,2 82,3
Strgmsveien 230 AS 100 % 0,3 29,0
Stubberudveien 8 AS ? 100 % 74 50,4
Tordenskiolds gate 8-10 AS 100 % 2,5 134,9
Tvet Holding AS 53,5 % 1,0 6,8
Urtegaten 9 Holding AS 93 % 10,0 53,9
Verkseier Furulundsvei 9 Oslo AS 100 % 0] 0]
Vollabygget AS 100 % 0,4 87,5
Vollaveien 20 AS 100 % 1,1 143,0
@kernveien 115 AS 100 % 14,7 278,0
@vre Slottsgate 12 AS 100 % 0,4 221,5
Sum morselskap 5197,8

Eierandel/

stemme- Aksje- Bokfart
Millioner kroner andel Valuta kapital verdi
Eid av datterselskap
Alnabru Neeringspark AS 100 % 2,6 15,8
Bjornegardsvingen AS 100 % 0,1 10,0
Folketeateret Oslo AS 100 % 5,0 10,0
Haraldrudveien 18 AS 20 %" 1,0 92,0
Hoffsveien 4 AS 100 % 0,4 92,6
Mack Stranda AS 100 % 0,6 21,1
Mandalsgadens Eiendomsselskab AS 100 % 0,5 6,2
Nykirkeallmenningen 19 AS 2 100 % 0,1 49
Olav Kyrresgate 45 AS 2 100 % 1,0 3,6
Parkveien 64 Neering AS 70 % 0,1 66,4
Professor Birkelandsvei 21 Holding AS 2 100 % 1,0 169,8
Professor Birkelandsvei 21 AS 2 100 % 10,5 314,6
Rosenkrantzgate 13 DA 74,75 % - -
Rosenkrantzgate 13 Il AS 100 % 0,4 23,8
Timms Reperbane AS 53,5 % 2,4 71,9
Ursus REM Lion AB 66,7 % SEK 0,1 0,1
Urtegaten 9 AS 93 % 0,1 131,0
Urtegata 9 S1AS 93 % 0,2 1421
Urtegata 9 S3 AS 93 % 0,1 14,2
VVS Huset Eiendom AS 100 % (o} 50,0
VVS Huset Invest AS 100 % 0,2 7,9
Welhavensgate 53 AS 2 100 % 1,0 43

1) Stemmeandel 58 %

2) PT Eiendom AS, Nykirkeallmenningen 19 AS, Olav Kyrresgate 45 AS, Welhavensgate 53 AS, Furuset Lagerinvest AS, Professor
Birkelandsvei 21 Holding AS, Professor Birkelandsvei 21 AS og Stubberudveien 8 AS ble ervervet i 2021.

3) VVS Huset Holding AS er fusjonert med Haslevangen Naeringspark AS i 2021.

FR4 (Naering) AS, FR4 (Utbygging) AS, Karihaugveien 89 AS, Karihaugveien 89 Utbygging AS og @vre Slottsgate 11 AS ble solgt i 2021.

Vestnorsk Hotel DA er avviklet i 2021.

Noter
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Note 8 Investeringer i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap

Mottatt ~ Om- Arets

Eierandel/ Opp- Bokfart Arets Andel utbytte / regnings- Bokfort  avskr/  Bokfert

stemme- rinnelig verdi tilgang/ resultat  Andel tilbake- differanse verdi nedskr. merverdi
Millioner kroner andel kostpris  per 01.01. avgang for skatt skatt betaling mv. per 31.12. merverdi per 31.12.
40 Rue Notre Dame des Victoires AS 50,0 % 0, 53 - - = = 0,2) 5,1 - =
Bjgrnegardssvingen 11-13 ANS 50,0 % F89 78,3 (12,3) 52,5 - (90,0) = 28,5 = =
Folketeaterets Produksjonsfond DA 50,0 % 4.8 4] - - - - - 4,1 - -
Holmenkollen Park Hotel ANS 50,0 % 432 1008 - (60,0) = = = 40,8 11 13,2
Karl Johans gate 8 Holding AS 50,0 % 2316 1455 0,2) (2,4) - - - 142,9 (26) 2537
Konowsgate Finans AS 50,0 % 0,1 1,0 = 0,6 = = = 1,6 = =
Mack @st AS " 46,3 % 29,8 42,5 = 1,6 (0,4) = = 43,7 = =
Oslo S Parkering AS 50,0 % 2458 18]l = 2,5 (0,5 (20,0) = 135,1 = (69,0)
Pandox AB 294 258% 1836,3 64325 - 2294 (71,6) - (2478) 63425 = =
@kernveien 115 Utvikling AS 50,0 % 1,0 (10,5) = (3,9) 0,9 = = (13,5) = =
Sum konsern 6 952,6 (12,5) 220,3 (71,6) (110,0) (248,0) 6 730,8 (1,5) 197,9
herav felleskontrollert virksomhet 520,1 (25 (9N - (110,0) (0,2) 3883
herav tilknyttet selskap 6 432,5 - 2294 (716) - (2478) 63425

Alle selskapene har forretningskontor i Oslo, med unntak av Pandox AB, Stockholm, Sverige.

1) Stemmeandel 50,0 %.
2) Stemmeandel 36,6 %.

3) Pandox AB er bgrsnotert pa Nasdag Stockholm OMX og avlegger regnskap etter internasjonale regnskapsstandarder (IFRS). Det er ikke praktisk mulig
a omarbeide andelen i denne virksomheten til Eiendomsspar sine regnskapsprinsipper.

4) Bokfart verdi av Pandox AB i morselskapet er kr 6 472,6 mill., hvorav kr 6 262,7 mill. tilsvarer bokfert verdi av Pandox i konsernet da Eiendomsspar AS
mottok avviklingsoppgjeret fra Eiendomsspar Sverige Holding AB den 30. desember 2019 (konsernkontinuitet), samt kr 209,9 mill. som er kostprisen pa
de aksjene Eiendomsspar AS ervervet i Pandox emisjonen i 2019.

Note 9 Lan til felleskontrollert virksomhet

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Utlan til Bjgrnegardssvingen 11-13 ANS - 41,3 39,6 - - -
Utlan til @kernveien 115 Utvikling AS 18,0 13,4 12,9 18,0 13,4 12,9
Utlan til Konowsgate 1-3 AS - 0,3 - - 0,3 -
Sum 18,0 55,0 52,5 18,0 13,7 12,9
Note 10 Investeringer i aksjer og andeler
Balanse-
Eier- Antall fort

Millioner kroner andel aksjer verdi
Eid av morselskapet

Aurora Eiendom AS 17,0 % 3500 000 350,0
Sum morselskap 350,0
Eid av datterselskap

Charlius Germany Hotels Holding GmbH 51% 1275 10,8
Charlius Cologne Hotel Property GmbH 51% 1275 8,8
Hypnos Hotel Properties Holding GmbH 51% 1275 123,7
Dormben Hotel Hanover Property GmbH 51% 41227 11,2
Royal Stavanger Hotel AS 2,6 % 14 850 2,5
Sum konsern 507,0

*) Totalt eierskap er 9,9 %, 5,1 % direkte og 4,8 % indirekte gjennom Charlius Germany Hotels Holding GmbH.
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Note 11 Andre langsiktige fordringer

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Utlan til ansatte » 30,1 23,9 15,4 30,1 23,9 15,4
Netto pensjonsmidler 41,5 36,3 34,0 41,5 36,3 34,0
Periodisert leieinntekt/forskuddsbetalte kostnader 42 9,9 15,5 - - -
Andre utlan 2 148,2 159,0 4,0 1,0 1,5 3,0
Sum 261,9 229,1 68,9 72,6 61,7 52,4
1) Utlan til ansatte forrentes til minimum normrente fastsatt av Skattedirektoratet.
2) For konsernet inngar ett to-arig mezzanine utlan pa SEK 150 mill. i 2020 og 2021.
Note 12 Andre kortsiktige fordringer

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Kundefordringer 17,2 24,7 13,4 - - 0,1
Andre fordringer 54,9 43,2 60,1 0,4 - 0,3
Forskuddsbetalte kostnader/opptjente renter 39,9 13,9 7,0 4,5 4,1 8]
Sum 112,0 81,8 80,5 4,9 4,1 8,5

Note 13 Egenkapital

Aksjekapitalen per 3112.2021 er kr 211 752 256,25 fordelt pa 33 880 361 aksjer a kr 6,25. Hver aksje har én stemme.

Annen Sum

Aksje- Egne egen- Minoritets- egen-
Millioner kroner kapital aksjer Overkurs kapital interesser  kapital
Morselskap
Egenkapital per 31.12.2020 2235 (7,0) 288,6 76348 - 8139,9
Arsresultat 819,7 819,7
Kjgp egne aksjer (5,7) (396,1) (401,8)
Salg av egne aksjer 0,2 78 8,0
Sletting av egne aksjer ,7) 1,7 -
Mottatt utbytte pa egne aksjer 5,5 5,5
Utbetalt tilleggsutbytte (675,4) (675,4)
Avsatt utbytte (227,9) (227,9)
Morselskapets egenkapital per 31.12.2021 211,8 (0,8) 288,6 7 168,4 - 7668,0
Konsern
Egenkapital per 31.12.2020 2235 (7,0) 288,6 7 267,5 81,4 78540
Arsresultat 9811 9, 990,2
Kjgp egne aksjer (5,7) (396,1) (401,8)
Salg av egne aksjer 0,2 78 8,0
Sletting av egne aksjer m,7) 1,7 -
Mottatt utbytte pa egne aksjer 55 515
Utbetalt tilleggesutbytte (675,4) (675,4)
Avsatt utbytte (227,9) (227,9)
Omregningsdifferanser mv. (248,1) (248))
Minoritet (0,6) 4,4 3,8
Konsernets egenkapital per 31.12.2021 211,8 (0,8) 288,6 6 713,8 949 7308,3
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1 22 Fi(:'laer:siell informasjon



Aksjoneaeroversikt per 31.12.2021

Antall Aksjer
Aksjonaer aksjer i%
1 Victoria Eiendom AS 18 728 268 515,
2 AS Straen 1735700 51
3 Mustad Industrier Kapital AS 966 740 29
4 Piwjk AS 832 563 2,5
5 Helene Sundt AS 788 000 2,3
5 CGS Holding AS 788 000 2,3
7 Dobloug, Anette 764 636 2,3
8 Grundt, Asbjgrn 532 000 1,6
9 Nore-Invest AS 368 996 1,1
10 Elisabeth Krohn Holding AS 288 991 0,9
11 Thrane-Steen Forvaltning AS 288 209 0,9
1 Thrane-Steen Finans AS 288 209 0,9
13 Tyin AS 279 945 0,8
14 MP Pensjon PK 275 000 0,8
15 Celon Invest AS 266 208 0,8
16 Leerdal Finans AS 204 785 0,6
17 Nordic Energy Company AS 160 621 0,5
18 Finn Folke Thorp Invest AS 139 246 0,4
18 Priorem Invest AS 139 246 0,4
18 Jergen Thorp Invest AS 139 246 0,4
18 Becanoh Invest AS 139 246 0,4
@vrige aksjonaerer (661) 5766 506 17,0
Totalt antall aksjer 33 880 361 100,0
Egne aksjer (110 733) (0,3)
Totalt antall utestaende aksjer 33769 628 99,7
Egne aksjer
31.12.2020 Kigp Salg Innlgsning 31.12.2021
Antall 1129180 890 558 (24125) (1884 880) 110 733
Vederlag (mill. kr) 401,8 8,0 -
Aksjene er ervervet for senere a kunne benyttes til eventuell amortisering, incentivordninger, videresalg eller fusjon.
Aksjer eiet av styret og ledende ansatte (inkl. naerstaende):
Antall syntgt?:ag
Aksjonaer aksjer aksjer
Anders Ryssdal 2717 -
Leiv Askvig - -
Ragnar Horn 55970 -
Gisele Marchand 1000 -
Monica S. Salthella 392 -
Christian Ringnes 28 688 12 900
Sigurd Stray 49 988 12 900
Jon Rasmus Aurdal 10 047 12 900
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Note 14 Skatter

Skattekostnad

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Betalbar skatt 38,0 13,5 34,7 17,1 - 4,8
Utsatt skatt (3,9 15,1 1,3 2,4) (5,2) 1,6)
Andel skatt i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap, jf. note 8 71,6 25,5 206,4 - - -
Sum 105,7 54,1 252,4 14,7 (5,2) 3,2
Konsern - utsatt skatt
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller i konsernet er som fglger:
Millioner kroner 2021 2020 2019
Langsiktige poster
Anleggsmidler 5881 582,4 626,2
Avsetning for forpliktelser (10,2) (7,5) (5,5)
Gevinst- og tapskonto 18,9 20,7 25,9
Sum langsiktige poster 596,8 595,6 646,6
Kortsiktige poster
Kortsiktige fordringer an (1,0) (0,5)
Kortsiktig gjeld 1,3 - (1,0)
Avskaret rentefradrag til fremfaring (1,5) (1,5) (3,2)
Underskudd til fremfgring - (3,0) -
Sum kortsiktige poster 1,3) (5,5) 4,7)
Sum utsatt skatt 595,5 590,1 641,9
Morselskap - utsatt skatt
Midlertidige forskjeller i morselskapet er som falger:
Millioner kroner 2021 2020 2019
Langsiktige poster
Anleggsmidler 17,9 18,3 18,6
Avsetning for forpliktelser (42,9) (30,2) (21,2)
Gevinst- og tapskonto 15,6 19,5 24,4
Sum langsiktige poster (9,4) 7,6 21,8
Kortsiktige poster
Kortsiktig gjeld 57 (0,2) 4.3
Underskudd til fremfgring - (13,8) -
Sum Kkortsiktige poster SY (14,0) (4,3)
Sum midlertidige forskjeller 37) 6,4) 17,5
Beregning av utsatt skatt
Anvendt skattesats 22 % 22 % 22 %
Utsatt skatt/(utsatt skattefordel) per 31.12. (0,8) (1,4) 3,9
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Morselskap - arets skattegrunnlag

Forskjellen mellom regnskapsmessig resultat for skattekostnad i morselskapet og arets skattegrunnlag er som falger:

Millioner kroner 2021 2020 2019
Resultat for skattekostnad 834,4 17328 166,4
Permanente forskjeller 5]1 3,9 6,0
Mottatt skattefritt konsernbidrag 43)) (23,8) (131,7)
Mottatt utbytte (19,4) (168,0) an
Gevinst/tap ved salg av aksjer og nedskriving aksjer (710,)) (1568,8) (83,8)
Gevinst ved realisasjon av fisjonsfordring - - 59,0
Endring midlertidige forskjeller:
- anleggsmidler 0,3 0,3 ,7)
- avsetning for forpliktelser 12,7 9,0 -
- kortsiktig gjeld (5,9 “n 3,0
- underskudd til fremfaring - 13,8 -
- gevinst- og tapskonto 3,9 4,9 6,1
Arets skattegrunnlag 779 - 22,2
Skattesats 22 % 22 % 22 %
Betalbar skatt 171 - 4,9
Note 15 Andre avsetninger for forpliktelser

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Pensjonsforpliktelser " 32,6 28,0 25,1 28,9 241 21,2
Avsetning for garantileie 131,8 188,7 23,0 129,2 182,7 -
Andre avsetninger 15,6 7,7 1,3 15,6 7,7 1,0
Sum 180,0 224.,4 49,4 173,7 214,5 22,2
1) Pensjonsforpliktelsen i morselskapet knytter seg til pensjonsordning for adm. direktar. Se note 3 for en beskrivelse av pensjonsordningen.
Note 16 Rentebarende gjeld

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Obligasjonslan 1960,0 1300,0 1300,0 1960,0 1300,0 1300,0
Gjeld til kredittinstitusjoner (pantelan) 5083,3 44779 63075 44520 33782 5304,7
Sertifikatlan 750,0 700,0 600,0 750,0 700,0 600,0
Sum rentebaerende gjeld 77933 64779 82075 71620 53782 7204,7
herav langsiktig gjeld 70433 57779 76075 64120 46782 6604,7
herav kortsiktig gjeld 750,0 700,0 600,0 750,0 7000  600,0
Den rentebaerende gjelden fordeler seg pa felgende valutasorter per 31.12.2021:

Konsern Morselskap

Millioner Valuta NOK Valuta NOK
NOK - 77337 - 71620
EUR 6,0 59,6 - -
Sum 6,0 77933 - 71620
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Note 16 fortsetter

2027

Andel total gjeld til renteregulering (konsern): 2022 2023 2024 2025 2026 og senere
%-andel 46 % 10 % 3% 4% 3% 34%
Gjennom-

2027 snittlig
Avdrags-/forfallsstruktur langsiktig gjeld (konsern): 2022 2023 2024 2025 2026 ogsenere  rente 2
Gjeld til kredittinstitusjoner (pantelan) 4320 893,3 1800,0 558,0 1000,0 400,0 -
Obligasjonslan - 1300,0 - - 660,0 - -
Sum 432,0 2193,3 1800,0 5580 1660,0 400,0 2,6 %
1) Tilsvarende tall per 3112.2020 var kr 50,0 mill.
2) Gjennomsnittlig total lanekostnad for konsernet hensyntatt, flytende rentebasis, lanemargin og rentesikring (2020: 3,0 %).
Pantstillelser og sikkerhetsstillelser
Bokfart verdi av eiendommer pantsatt som sikkerhet for den rentebaerende gjelden, samt kredittrammer, utgjer kr 5 722,1 mill.
for konsernet.
Note 17 Annen kortsiktig gjeld

Konsern Morselskap

Millioner kroner 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Leverandgrgjeld 33,0 54,9 32,4 1,3 0,6 0,9
Skattetrekk, feriepenger, mva. mv. 20,8 13,7 14,7 14,2 14,0 12,1
Betalbar skatt 40,0 9,7 32,2 17,1 - 5,0
Avsetning renter 19,6 18,1 34,9 18,0 16,2 31,5
Forskudd 10,8 26,8 13,3 = = -
Utbytte 2279 225]1 16,3 2279 2251 16,3
Annen gjeld 87, 89,3 88,5 1,0 25,0 13,6
Sum 439,2 437,6 332,3 289,5 280,9 179,4

Note 18 Resultat per aksje

Antall utestaende aksjer i Eiendomsspar AS utgjer 33 769 628 per 31.12.202], jf. note 13. Gjennomsnittlig antall utestaende aksjer
i 2021 var 33 979 622 aksjer.

Konsern
2021 2020 2019
Arets resultat tilordnet aksjonaerer (mill. kr) 981,1 1374,0 1005,5
Gjennomsnittlig antall utestaende aksjer 33979622 35515615 35804 419
Resultat per aksje (kr) 28,87 38,69 28,08

Note 19 Hendelser etter balansedato

Eiendomsspar har ervervet eiendommen Kjelsasveien 161i Oslo for en kjgpesum pa kr 573 mill. | tillegg har Eiendomsspar
kigpt 600 775 egne aksjer til en total kigpesum pa kr 249 mill. Per 28.03.2022 er total beholdning av egne aksjer 711 508.
Eiendomsspar har videre deltatt i en emisjon i Aurora Eiendom AS og tegnet seg for aksjer tilsvarende sin proratoriske eierandel,
kr 68 mill.

Eiendomsspar har solgt 8 naeringsseksjoner i eiendommen Parkveien 64 i Oslo. Neeringsseksjonene er eid med 70 % av
Eiendomsspar, 8,1 % av morselskapet Victoria Eiendom, 6 % av administrerende direktar Christian Ringnes og 15,9 % av
tidligere ledende ansatte i Eiendomsspar. Salget er gjennomfart pa markedsmessige betingelser til uavhengig tredjepart.
Estimert regnskapsmessig salgsgevinst er totalt kr 55 mill.

Noter
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Til generalforsamlingen i Eiendomsspar AS
Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Eiendomsspar AS' arsregnskap, som bestér av:

» selskapsregnskapet, som bestér av balanse per 31. desember 2021, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

» konsernregnskapet, som bestér av balanse per 31. desember 2021, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vAr mening

« oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav,

» gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember
2021 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapséret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

* gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember
2021 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vire oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
selskapet og konsernet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethies for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare ovrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Qvurig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i &rsberetningen og annen ovrig
informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter informasjon i
arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende revisjonsberetningen. Véar konklusjon om
rsregnskapet ovenfor dekker verken informasjonen i &rsberetningen eller annen evrig informasjon.

1 forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese arsberetningen og annen gvrig
informasjon. Formalet er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom
rsberetningen, annen gvrig informasjon og rsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwe.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsforerselskap

Revisjonsberetning
Finansiell informasjon
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under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i rsberetningen og annen ovrig
informasjon ellers fremstér som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom arsberetningen eller
annen ovrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen

¢ er konsistent med &rsregnskapet og

« inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nedvendig for 4 kunne utarbeide et rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet er ledelsen ansvarlig for & ta standpunkt til selskapets og
konsernets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen
om fortsatt drift skal legges til grunn for drsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten
vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av darsregnskapet

Vart mal er & oppné betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon
blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke
okonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa irsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Oslo, 29. mars 2022
PricewaterhouseCoopers AS

ol

Erik Andersen
Statsautorisert revisor

(2)

Revisjonsberetning
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Eierstyring og selskapsledelse

Eiendomsspars prinsipper for god eierstyring og selskapsledelse skal styrke tilliten
til selskapet og bidra til starst mulig verdiskapning over tid, til beste for aksjeeiere,
langivere, ansatte og andre interessenter. Det skal vaere en klar rolledeling mellom

aksjeeiere, styre og daglig ledelse.

1) Redegjarelse for eierstyring og selskapsledelse
Gjennom god eierstyring og selskapsledelse gnsker styret a
sikre et godt tillitsforhold mellom Eiendomsspar, aksjeeiere og
andre interessenter. Selskapet evaluerer hvert ar prinsippene
for eierstyring og selskapsledelse og gjennomfgringen av dem
i konsernet.

Eiendomsspar folger pa de fleste omrader anbefalingene for
eierstyring og selskapsledelse («anbefalingen»), slik de er
beskrevet i prinsippene nedfelt av Norsk Utvalg for Eierstyring
og Selskapsledelse, datert 14. oktober 2021. Eiendomsspars
redegjgrelse om eierstyring og selskapsledelse er strukturert
etter punktene i anbefalingen. Eventuelle avvik fra anbefalingen
er omtalt i det enkelte punkt.

Awvik fra anbefalingen: Ingen

2) Virksomhet
Selskapets generelle formal er investeringsvirksomhet,
tjienesteyting, handel og produksjon og alt som dermed star
i forbindelse, jf. selskapets vedtekter § 3. Mer konkret sagker
Eiendomsspar @ maksimere verdiene for aksjonaerene (verdi-
justert egenkapital per aksje) ved besittelse og utvikling, samt
kjgp og salg av fast eiendom, bade direkte og indirekte gjen-
nom felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap.

| 2020 utarbeidet Eiendomsspar en ny baerekraftstrategi for
perioden 2020-2025, med definerte malsetninger, for & sikre
at baerekraftsarbeidet er en integrert del av selskapets verdi-
skapning. | Igpet av 2021 har selskapet jobbet malrettet for &
na malene i baerekraftsstrategien. | lapet av aret har selskapet
blant annet etablert sitt farste baerekraftige 1an, redusert
energiforbruk i eiendomsportefaljen og avfallsmengder samt
hatt fokus pa gjenbruk i rehabiliteringsprosjekter. De nevnte
baerekraftstiltakene bidrar ogsa til reduserte kostnader.
Eiendomsspar har gjennom mange ar bidratt til utviklingen
av bybildet i Oslo gjennom donasjoner og offentlige utsmyk-
ninger. | mer enn ti ar har konsernet bidratt med arlig akono-
misk statte pa mellom kr 1,0-2,5 mill. til ulike veldedige formal.

Eierstyring og selskapsledelse
Finansiell informasjon

Styret i Eiendomsspar falger aktivt opp kravene til god eier-
styring og selskapsledelse. Strategi og finansielle retningslinjer
er fast arlig tema pa styrets agenda. Status pa finansielle mal
og ngkkeltall rapporteres kvartalsvis til styret. Selskapets
strategi og mal/maloppnaelse er naermere beskrevet pa side
15-19 i arsrapporten.

Eiendomsspars visjon og viktigste malsettinger samt innsats
og mal innenfor baerekraftsomradet, er naermere beskrevet
pa side 14 og 22-411i drsrapporten

Avvik fra anbefalingen: Ingen

3) Selskapskapital og utbytte
Eiendomsspars verdijusterte egenkapital utgjorde kr 18 450 mill.
per 31.12.2021, tilsvarende en verdijustert egenkapitalandel pa
66 %. Den verdijusterte egenkapitalandelen er innenfor
selskapets mal.

Eiendomsspar har, over en meget lang periode, fulgt en
konsistent aksjonaer- og utbyttepolitikk. Det er selskapets mal
at aksjonaerene over tid skal oppna en konkurransedyktig
avkastning pa sine aksjer gjennom en kombinasjon av verdi-
stigning og utbytte. Gjennomsnittlig arlig avkastning per aksje
har fra 1984 veert 16 % p.a. (hensyntatt utdelt utbytte). Det er
selskapets malsetting a fore en forutsigbar utbyttepolitikk,
med en jevn og stabil gkning i ordinaert utbytte per aksje.
Styret har for 2021 foreslatt et ordinaert utbytte pa kr 6,75 per
aksje, mot kr 6,50 per aksje aret for. Det ble i tillegg besluttet
og delt ut et ekstraordinaert utbytte i desember 2021 pa

kr 20,00 per aksje.

Styret fikk pa ordinaer generalforsamling 10.05.2021 fullmakt til
3 erverve inntil 10 % av selskapets aksjekapital, i prisintervallet
NOK 1 0g NOK 1000. Fullmakten gjelder til 15.05.2022. Bak-
grunnen for fullmakten er tilbakekjgp som ledd i, amortisering,
incentivordninger, videresalg eller fusjon. Styret vil pa general-
forsamlingen 09.05.2022 foresla at fullmakten blir fornyet for
en periode pa ca. 12 maneder, til 15.05.2023, i prisintervallet
NOK 1 0g NOK 1000.



Selskapets beholdning av egne aksjer var 110 733 per 31.12.2021.

Selskapets styre har lgpende hatt fullmakt til forhayelse av
selskapets aksjekapital ved fusjoner med andre selskaper med
samlet verdi pa kr 40 000 000, fordelt pa inntil 6 400 000
aksjer & palydende kr 6,25. Aksjonaerenes fortrinnsrett til
tegning av aksjer er fraveket i fullmakten. Fullmakten vil bli
foreslatt fornyet pa generalforsamlingen 09.05.2022 for en
periode pa ca. 12 maneder.

Avvik fra anbefalingen: Ingen

4) Likebehandling av aksjeeiere og transaksjoner
med naerstaende
Selskapet har én aksjeklasse og hver aksje har én stemme.

Dersom eksisterende aksjeeieres fortrinnsrett ved kapitalfor-
hoyelser fravikes med bakgrunn i fullmakten nevnt i punkt 3,
vil begrunnelsen offentliggjeres via Euronext NOTC sitt
meldingssystem for unoterte selskaper.

Selskapets transaksjoner i egne aksjer skal sgkes foretatt til
den kurs eller naer den kurs som fremkommer pa unotertlisten
til Euronext NOTC. Transaksjoner med naerstaende sgkes
foretatt til markedsverdi.

Adm. direkter i Eiendomsspar/Victoria Eiendom, er hoved-
aksjoneer i Victoria Eiendom, som har felles administrasjon
med Eiendomsspar. Adm. direkter eier 28 688 aksjer i
Eiendomsspar (0,1 % av aksjekapitalen). | Victoria Eiendom
kontrollerer han sammen med naerstaende 5 595 360 (45,7 %
av utestaende aksjer). Det er vedtatt en felles investerings-
strategi for Eiendomsspar og Victoria Eiendom, som innebaerer
at Victoria Eiendom vil vaere hovedeier i Eiendomsspar og at
fremtidige investeringer innenfor selskapenes hovedomrade
(starre kontor- og hotelleiendommer) skal kanaliseres til
Eiendomsspar.

Avvik fra anbefalingen: Ingen

Eiendomsspar arsrapport 2021

5) Fri omsettelighet
Det foreligger ikke forkjgpsrett ved eierskifte av selskapets
aksjer. Transport av aksjer skal, for a ha gyldighet overfor
selskapet, godkjennes av styret.

Aksjer som overdras til ny eier gir ikke stemmerett for det er
gatt fire uker etter at ervervet er meldt til selskapet.

Avvik fra anbefalingen: Godkjennelse fra styret ved
aksjeoverdragelser, samt stemmerett forst etter fire uker

6) Generalforsamling
Eiendomsspar saker a legge til rette for at flest mulig aksjeeiere
kan utgve sine rettigheter ved a delta i generalforsamlingen,
og at generalforsamlingen blir en effektiv mateplass for aksje-
eiere og styret. Selskapet har lagt til rette for at aksjeeiere,
som ikke kan veere til stede pa generalforsamlingen, kan mate
ved fullmektig. Det er utarbeidet et eget fullmaktsskjema for
dette formalet. Innkalling og saksdokumenter til generalfor-
samlingen er tilgjengelige pa konsernets hjemmeside senest
14 dager for generalforsamlingen.

Styret, valgkomitéen og revisor er til stede i generalforsamlingen.
Mgteleder velges av generalforsamlingen. Styremedlemmer pa
valg velges hver for seg.

Awvik fra anbefalingen: Ingen

7) Valgkomité
Eiendomsspar har en valgkomité, hvis oppgave er & veere i
dialog med selskapets aksjonaerer, samt gjere egne under-
sokelser med tanke pa a foresla kandidater til styret. Valg-
komitéen bestar av fire medlemmer, som velges av generalfor-
samlingen blant selskapets aksjonaerer, jf. vedtektenes § 6,
andre avsnitt. Styrets leder er medlem av valgkomitéen. For
@vrig er valgkomitéens medlemmer uavhengig av styret og
ledende ansatte. Kontaktinformasjon til valgkomitéens leder
er tilgjengelig pa selskapets hjemmeside. Generalforsamlingen
fastsetter komitéens godtgjarelse.

Valgkomitéen foreslar ogsa honorar til styrets medlemmer.

Eierstyring og selskapsledelse
Finansiell informasjon
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Uavhengig i Uavhengig i
forhold til forhold til sterre

Deltakelse i styremeater 2021 selskap/ledelse aksjeeiere
Anders Ryssdal 8/8 Ja Ja
Leiv Askvig 7/8 Ja Nei
Ragnar Horn 8/8 Ja Nei
Giséle Marchand 8/8 Ja Ja
Monica S. Salthella 8/8 Ja Ja

Aksjonaerer som gnsker a levere inn forslag til valgkomitéen,
kan gjare dette per e-post til jens.b.raanaas@pals.no eller per
post til Eiendomsspar AS, Postboks 1350 Vika, 0113 Oslo
Avwvik fra anbefalingen: Styrets leder er medlem i valgkomitéen

8) Styrets sammensetning og uavhengighet
Styret er sammensatt slik at det kan ivareta aksjonzerfelles-
skapets interesser og selskapets behov. | henhold til vedtek-
tenes § 6, fgrste avsnitt skal selskapets styre besta av tre til
syv medlemmer, etter generalforsamlingens beslutning. Valg-
perioden er to ar. Styreleder velges av generalforsamlingen.
Selskapet har ikke bedriftsforsamling.

Navaerende styre bestar av fem medlemmer. Styremedlemmer
oppfordres til & eie aksjer i selskapet. og styremedlemmenes
aksjeeie er naermere omtalt pa sidene 100-101i arsrapporten.
Awvik fra anbefalingen: Ingen

ARSHJUL 2021

GENERALFORSAMLING
Mai (1)

- Eiendomsmarkedet

- Eiendomsspar 7
EKSTRAORDINAR
GENERALFORSAMLING
Desember (2)
- Utbytte

AKSJONAR- OG
ANALYTIKERPRESENTASJON
Februar (1)

- Eiendomsmarkedet

- Eiendomsspar

August (2)

- Eiendomsmarkedet

- Eiendomsspar

Eierstyring og selskapsledelse
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9) Styrets arbeid
Styret har det overordnede ansvaret for forvaltningen av
selskapet og for & fare tilsyn med den daglige ledelse og
selskapets virksomhet. Det er ikke etablert revisjons- eller
kompensasjonsutvalg. Det samlede styret utfarer selv disse
oppgavene.

Selskapet har retningslinjer, som sikrer meldeplikt for styre-
medlemmer og ledende ansatte, hvis de direkte eller indirekte
har en vesentlig interesse i avtaler som inngas av selskapet.
Styret fastsetter en arlig plan for sitt arbeid og det avholdes
normalt seks/syv styremater per ar. Styret foretar arlig evalu-
ering av sitt arbeid. | 2021 er det avholdt tilsammen atte
styremgter.

Det er etablert avtaler om kostnadsfordeling mellom Eien-
domsspar og naerstaende selskap («selskapene») og laget
retningslinjer for handtering av selskapenes eksisterende og
potensielle leietakere, samt nye investeringer. Fra styrets side
har det, i forbindelse med utarbeidelse og jevnlig oppfelging
av disse retningslinjer samt godkjennelse av transaksjoner

STYRET
Februar (1)
- Forelgpig arsregnskap
- Styrets beretning
- 4. kvartal Pandox
- Ordineert utbytte
- Verdivurdering
Mars (2)
- Endelig arsregnskap
2 - Innkalling generalforsamling
- Evaluering Pandoxinvestering
- Evaluering styrets arbeid
- Revisors tilbakemelding
- Interessekonflikter naerstaende
3 April (3) - ekstraordinzert styremeote
- Investering
Mai (4)
- Arsrapport
- 1. kvartal Eiendomsspar/Pandox
- Generalforsamling
Juni (5)
5 - Strategi
- Finansielle retningslinjer/strategi
- Risiko- og internkontroll
August (6)
- 2. kvartal Eiendomsspar/Pandox
- Arsplan for styrearbeidet
Oktober (7)
- 3. kvartal Eiendomsspar/Pandox
November (8)
- Budsjett
- Kundegledeindeks (KGI)



gjennom aret, vaert lagt vekt pa a hindre interessekonflikter
mellom selskapene. Dessuten er malsettingen at selskapene

i fellesskap skal oppna mer lannsom drift enn om selskapene
opererte separat. Prisfastsettingen ved transaksjoner mellom
naerstaende skal vaere markedsbasert og i sa stor grad som
mulig vaere basert pa uavhengige tredjeparter. Styret vurderer
den enkelte transaksjon og innhenter uavhengige verdivurder-
inger ved behov. Styret har, som et arlig agendapunkt i styrets
arshjul, gjennomgang av narstaende avtaler og potensielle
konfliktomrader. Vesentlige transaksjoner med naerstaende
fremgar av arsberetningen.

Awvik fra anbefalingen: Det er ikke etablert eget revisjonsutvalg
eller kompensasjonsutvalg

10) Risikostyring og internkontroll
Styret har ansvar for a pase at Eiendomsspar har god intern-
kontroll og hensiktsmessige systemer for risikostyring. Ansvaret
omfatter ogsa selskapets verdigrunnlag og retningslinjer for
selskapets baerekraftsarbeid.

Administrasjonen avstemmer og dokumenterer alle balanse-
poster i konsernselskapene hvert kvartal. Det samme gjelder
0gsa vesentlige resultatposter.

Alle avstemminger blir gjennomgatt og kvalitetssikret, samt
analysert sett i sammenheng med konsernets budsjetter og
tidligere regnskapsperioder. Det utarbeides kvartalsvise finans-
og regnskapsrapporter til styret, som danner grunnlaget for
den finansielle rapporteringen til aksjonaerene. Styret foretar
minst én gang per ar oppfalging av risikoomrader og intern-
kontrollsystemer. Det er styrets vurdering at kontrollmiljget
er godt og det er ikke avdekket vesentlige svakheter.

Eiendomsspar sitt kvalitetssystem tilfredsstiller kravene i
NS-EN ISO 9001:2015 og selskapet har siden 1996 veert sertifi-
sert arlig av Nemko AS. Dette arbeidet bidrar til kontinuerlig
forbedring og mer effektiv drift og styring av virksomheten.
Avvik fra anbefalingen: Ingen

11) Godtgjerelse til styret
Godtgjarelse til styrets medlemmer fastsettes av generalfor-
samlingen etter forslag fra selskapets valgkomité. Godtgjerelsen
er basert pa styrets ansvar, kompetanse og virksomhetens
kompleksitet. Godtgjarelsen er ikke resultatavhengig og det
foreligger ikke opsjons- eller bonusordninger for styrets
medlemmer. Det foreligger heller ikke pensjonsordninger eller
fratredelsesordninger. Se side 118 i arsrapporten for informa-
sjon om godtgjarelse til styret.
Avvik fra anbefalingen: Ingen

12) Godtgjerelse til ledende ansatte
Godtgjarelse til adm. direktor fastsettes av styret, mens godt-
gjorelse til ledende ansatte fastsettes av adm. direkter og
styrets leder. Selskapet har to bonusordninger for alle ansatte,
hvor den ene er knyttet opp mot utvikling i selskapets aksjekurs
over tid (med tak pa utbetaling), og den andre er knyttet opp
mot leietakertilfredshet. Begge ordningene er saledes knyttet
til verdiskapning for aksjeeierne og/eller forankret i malbare

Eiendomsspar arsrapport 2021

forhold som den ansatte kan pavirke. For ytterligere opplys-
ninger vises til side 116 i drsrapporten.

| tillegg deltar enkelte ansatte i en medinvestorordning. Det

er ikke et lovkrav for Eiendomsspar at retningslinjer for godt-
gjorelse til ledende ansatte fremlegges for generalforsamlingen.
Avvik fra anbefalingen: Ingen

13) Informasjon og kommunikasjon
Eiendomsspar legger vekt pa a ha en regnskapsmessig og
finansiell rapportering som investorer, langivere og andre
interessenter har tillit til. Eiendomsspar legger videre vekt pa
apenhet og a sikre markedsaktgrene korrekt, tydelig, relevant
og samtidig informasjon. Selskapet holder markedet Izpende
underrettet om selskapets disposisjoner og dets syn pa
eiendomsmarkedet.

Selskapets arsrapport inneholder utfyllende tilleggsinformasjon
om selskapet og virksomheten. Denne tilleggsinformasjonen
har som malsetting a bidra til at selskapets aksjer prises naer,
og i trad med, utviklingen i selskapets underliggende verdier.
Selskapet avholder halvarlige investorpresentasjoner hvor
selskapet presenterer siste nytt fra selskapet og det er anledning
til & stille sparsmal til ledelsen.

Informasjon til selskapets aksjeeiere offentliggjeres via
selskapets hjemmeside, via Euronext NOTC sitt meldings-
system for unoterte selskaper, via meldingssystemet til Oslo
Bars og ved utsendelse. Selskapet har 0ogsa publisert finansiell
kalender pa selskapets hjemmeside, som informerer om datoer
for presentasjoner, rapportering og generalforsamling.

Avvik fra anbefalingen: Ingen

14) Selskapsovertakelse
Styret vil ved et eventuelt bud pa selskapet arbeide for at
samtlige aksjeeiere blir likebehandlet, samt sgrge for at aksje-
eierne far informasjon og tid til & ta stilling til budet. Styret vil
ved et eventuelt bud avgi en uttalelse til aksjeeierne.
Avwvik fra anbefalingen: Ingen

15) Revisor
Revisors ansvar er a revidere arsregnskapet og arsberetningen,
som er fremlagt av styret og adm. direkter, i henhold til revisor-
loven og god revisjonsskikk. Revisor fremlegger arlig en opp-
summering av arets revisjon for styret.

Selskapet har etablert en rutine som sikrer at det avholdes
minst ett arlig mate mellom styret og revisor, uten at adm.
direkter eller andre fra den daglige ledelsen er til stede. | mate
gir revisor en overordnet beskrivelse av revisjonsarbeidet,
status pa selskapets interne kontroller/kontrollmiljg samt
informasjon om eventuelle svakheter som er identifisert
gjennom revisors arbeid.

| selskapets arsrapport side 118 og pa ordinaer generalforsam-
ling orienteres det om revisors godtgjarelse, fordelt pa revisjon
og andre tjenester. Styret legger til rette for at revisor deltar i
generalforsamlinger.

Awvik fra anbefalingen: Ingen

Eierstyring og selskapsledelse
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English summary

Eiendomsspar is one of Norway’s leading real estate companies. It is owned by
Victoria Eiendom (55.5 % as of 31.12.2021) and close to 700 other shareholders.
Eiendomsspar operates through ownership and development of properties, as well
as through its 25.8 % shareholding in the listed hotel property company Pandox AB.
Office buildings, retail shops and hotels account for the bulk of rental income.

(Numbers in brackets refers to figures for same period in 2020 if other is not specified).

The Covid-19 pandemic had a negative impact for Eiendomsspar
also in 2021, mainly through its ’s effect on revenue-based
rents from own hotels and in Pandox. Low interest rates and
high activity in the transaction market led to growth in the
value of Eiendomsspar’s real estate portfolio in 2021. Eiendoms-
spar did also sell its shares in the listed Swedish real estate
company, Amasten AB, with profit. Eiendomsspar’s profit
before taxes was NOK 1,096 million, compared with

NOK 1,426 million in 2020. The reduced profit is mainly
explained by less profits from the sale of real estate, but

at the same time the profits from Pandox increased.

Rental income amounted to NOK 716 million, an increase of
NOK 15 million from 2020. The increase is mainly explained by
an increase in revenue-based rents from hotels and restau-
rants. Ordinary cash flow before tax was NOK 605 million
(NOK 511 million).

The company’s net asset value per share after-tax, based on
the estimated market value of the company’s properties,
increased by 10 % (including dividend) to NOK 548. The Board
proposes an ordinary dividend of NOK 6.75 per share for 2021
(last year NOK 6.50 per share). In addition the company distri-
buted a dividend of NOK 20.00 per share in December 2021.

Investments and sales of properties
Eiendomsspar acquired a portfolio of 111 apartments (15 apart-
ment buildings) in the centre of Bergen in 2021. In addition
the company has acquired two storage facilities, Professor
Birkelands vei 21 and Stubberudveien 8, in the eastern part of
Oslo. Total purchase price for the properties were NOK 910 mil-
lion. Eiendomsspar has also acquired a 17 % share in Aurora
Eiendom, a newly established and stock listed (Euronext
Growth Oslo) shopping centre owner. The company’s strategy
is to own modern and well operated shopping centres with
strong tenants and market share in its region. At year end the
company owned five shopping centres in Norway.

During 2021 Eiendomsspar sold the Oslo fringe office property
Karihaugveien 89, including two adjacent plots, the retail and
office property @vre Slottsgate 11 and Frederik Stangs gate 4.

English summary
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In addition the company has sold three apartments in Park-
veien 64. The realized accounting gain from these disinvest-
ments amounted to NOK 378 million. Eiendomsspar did also
sell its shareholding in Amasten AB for SEK 850 million with
an accounting profit of NOK 324 mill.

In 2021, Eiendomsspar has acquired 890,558 of its own shares,
for a total of NOK 402 million

The investment in Pandox
Pandox has a share capital consisting of 75,000,000 A shares
(not listed - each share carries three votes) and 108,849,999
B shares (listed - each share carries one vote), totalling
183,849,999 shares. Eiendomsspar owns 37,314,375 A shares
and 10,144,375 B shares, corresponding to 25.8 % of the share
capital and 36.6 % of the votes.

The holding in Pandox is from 01.01.2016 accounted for based
on the company’s IFRS accounts, as accounts are no longer
based on historical cost.

Pandox’s cash earnings amounted to SEK 712 million, com-
pared with SEK 660 million in 2020. The increase is explained
by higher activity in the company’s hotels, mainly through the
second half of 2021.

In 2021, Pandox completed the acquisition of one hotel
property in Edinburgh, Scotland at a total transaction value
of SEK 482 million. In addition, Pandox has taken over the
operations of one hotel in Nirenberg, Germany and rented
out a former operated hotel property in Copenhagen, to the
up-and-coming hotel operator Motel One.

2021 was strongly influenced by the tragic passing away of
CEO Anders Nissen in May. Anders was CEO in Pandox since
1995 and under his leadership the company developed to
become one of the leading hotel owning companies in Europe.
Anders has left behind a strong organization and culture, with
competent and strongly motivated workers. At August 2319,
Liia Nou CFO since 2007, was presented as the new CEO.
Anneli Lindblom was presented as new CFO at October 20,



At the turn of the year, Pandox owned a portfolio of 157 hotels,
79 of which are situated outside the Nordic region. The hotels
have a total capacity of 35,372 rooms. The market value of the
hotel portfolio was SEK 62.6 billion as of 31.12.2021, and the
company’s loan-to-value ratio (LTV) was 49.8 %. Pandox’s
liquidity reserve, including long-term credit facilities, amounted
to SEK 3,576 million as of year-end.

Pandox shares were quoted at SEK 146.0 at year-end,
compared to an underlying net asset value (EPRA NAV)
of SEK 173.5 per share.

Letting situation
The operation of the real estate portfolio was satisfactory and
has been close to normal through 2021. Most of the measures
implemented to handle the Covid-19 pandemic was ended at
year end.

The vacancy rate at year end 2021, as measured by rental value,
is 3.8 %, compared with 6.2 % in 2020. The decrease is mainly
explained by a gradual improvement of the tenant market and
several new leases, during the fall of 2021. The average remain-
ing lease period of the company’s properties are 8.2 years, as
of 31.12.2021 (7.7 years).

Eiendomsspar’s annual survey of tenants showed an all-time
high for customer satisfaction in 2021. Eiendomsspar will
continue to focus on improving its service to tenants.

Sustainability
Eiendomsspar wants its business to contribute to environ-
mental improvements. Hence, the company works actively
to reduce resource consumption in its properties and to be
a socially responsible real estate company. The company has
its own Environmental Director and has completed several
environmental initiatives in its properties throughout 2021.
Examples of this are:
*  BREEAM Excellent certification of the office building
“Fabrikken” of 17,000 square metres.
* Established a system for energy surveillance (EOS) to
optimize energy use in the portfolio. At year end 2021 an

Eiendomsspar arsrapport 2021

energy consumption reduction of 6.7 % is achieved
(2,200,000 kwh, appr. 2,7 mill. NOK. Ex. VAT). The
reduction targets in 2022 and 2025 is 10 % and 20 %
respectively.

*  Completed solar cell panel project of 595 square metres
in Hoffsveien 10.

* Re-use of furniture and materials in rehabilitation projects,
as an example in the total rehabilitation of Scandic
Holmenkollen Park Hotel.

* Starting an upgrade to cloud-based ERP system, enabling
more efficient work and becoming less dependent on paper.

Eiendomsspar is working hard to fulfil the goals in its sustain-
ability strategy for 2020-2025. By managing, operating, main-
taining, and developing properties with the minimum use of
resources, the company creates value for the Group, the
environment, the society, and its surroundings.

Projects
At the start of 2021 Eiendomsspar is working on the following
major projects:

¢ Urtegata 9 in Oslo, one of the largest development
properties in the centre of Oslo. The project consists
of approximately 46,000 square metres of commercial
development, split between three buildings. Construction
of the first building, which consists of 17,000 square
metres, was completed in June 2021 and handed over
to tenants Hayskolen Kristiania and Toma. The company
Sweco has chosen “Veksthuset”, the largest building in
the project, as their new Norwegian headquarter, renting
more than 10,500 square metres. Construction start was
concluded in February 2022. Letting is ongoing with free
areas in “Veksthuset” and the last building in the project
“Drivhuset” of 5,000 square metres.

e Mack-@st in Tromsg, a property that previously housed
the Mack brewery. A large project where Eiendomsspar is
planning to sell off a plot for the new Tromsg Museum, in
addition to the development of offices/retail/housing/
hotel and an adventure centre with an estimated additional
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building volume of approximately 45,000 square metres.
The project is being developed in co-operation with
Ludwig Mack AS.

* Karl Johans gate 8, Dronningens gate 23 and 25 in Oslo,
a combination of office and retail areas. Work is ongoing
to convert the office area and parts of the retail space, to
a hotel with approximately 175 rooms. The project is in the
planning phase and construction is expected to start in
2023. The project is co-owned (50 %) with Mette Borge
Eiendom AS.

Furthermore, the company is working with the development
of a hotel project in Svolvaer, Lofoten and residential projects
@kernveien 115 in Oslo (50 % share in co-operation with
OBOS) and Tvetenveien 11 in Oslo. The residential project
Bjornegardsvingen 11/13 in Baerum was completed in 2021
(50 % share in co-operation with OBOS, 121 of 123 units sold).

Financial position
Eiendomsspar is in a strong financial position, with a net asset
value ratio of 66 %. The company’s liquidity, including unused
committed credit facilities, amounts to NOK 2,156 million
(NOK 3,112 million). The company has a share capital of
NOK 211.8 million, consisting of 33,880,361 shares with a par
value of NOK 6.25, of which Eiendomsspar owns 110,733 of its
own shares as of 31.12.2021. The net asset value is estimated
at NOK 18.5 billion at year end. Based on the company’s share
price, the market value of the company is approximately
NOK 15.4 billion as of 31.12.2021.

Events after the balance sheet date
Eiendomsspar has acquired the property Kjelsasveien 161 in
Oslo for a purchase price of NOK 573 million. In addition, the
company has acquired 600,775 of the company’s own shares
for a total of NOK 249 million. The company’s total holding of
own shares is 711,508. Eiendomsspar has taken part in an
equity issue in Aurora Eiendom, with its pro rata share of
approximately 17 %, NOK 68 mill.

Eiendomsspar has sold its subsidiary, Parkveien 64 Naering AS,
owning the store premises in the property Parkveien 64, in
Oslo. The company was owned 70 % by Eiendomsspar, 8.1 %
by the parent company Victoria Eiendom, 6.0 % from CEO
Christian Ringnes and 15.9 % by former employees. The sale
was made to a third party and at market conditions. Total
profit from the sale is estimated at NOK 55 mill.

Market outlook
The ongoing Covid-19 pandemic has had a major impact on the
Norwegian economy and society for almost two years. Periods
of positive development has been replaced by new periods with
restrictions and lock downs. As a consequence of vaccination
of a large share of the population in western countries and
“kinder” mutations which causes less serious illness, we now
see many countries opening up and ending most restrictions.
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Experiences from former periods of “opening up” has shown
a rather swift return in economic activity. However, inflation,
interest rate hikes, reduction in central banks quantitative
easening as well as the war in Ukraine and supply chain
disruptions are causes of concern. The population adopting to
new travel-, work- and consumption patterns post covid, will
be central topics influencing the world in the years to come.
The volatility and insecurity related to development of
Covid-19 and the war in Ukraine, leads to greater uncertainty
than usual concerning the near team market outlook.

About 235,000 square metres have been added to the office
market in the Oslo region in 2021, which is above historical
average. The office market absorption increased in 2021, both
in relation to historical average and last year. This has been one
factor contributing to low vacancy rate. In 2022 vacancy rates
are expected to fall slightly as a consequence of increase in
demand and increased economic activity. Looking towards
2023 outcome is more uncertain, as more supply is expected
and the variance in economic activity is higher.

There has been little capacity growth in the hotel market in
the Oslo region during 2021 and the same is expected going
forward. The supply growth of 2019 and in part 2020 was
higher than normal and must be absorbed before the market
is back to pre covid levels. Covid hit the travel industry hard,
however demand has been back rather swiftly as restrictions
has been removed. The demand side has mainly been driven
by national tourism and local and regional business traffic.
International business traffic, conferences and group travel
are segmentes expected to need more time before being back
to pre covid. Hence, it is still expected that it will take several
years before hotel demand returns to previous levels.

Shopping preferences among Norwegian consumers have been
changing for several years and e-commerce is taking up an
ever-increasing share of the retail trade, however is still below
10 % of the total. Even though e-commerce growth is expected
to continue, traditional shopping will still constitute most of the
volume going forward. Good city centre locations and shopping
centres are still expected to be attractive. It is expected that
businesses within the service-, restaurant- and cultural/enter-
tainment industry will constitute an increasing share of the
tenant base in the coming years.

The housing market experienced high price growth in January
and February 2022, however this is expected to level out
throughout the year at a total growth in line with 2021.
Moderate growth is also expected for the years thereafter,
based on limited supply and increasing interest rates.

Eiendomsspar has a strong financial position and is well
positioned to handle both a prolonged crisis and to take
advantage of the investment opportunities that may arise.



Financial information

Income statement

(NOK million) 2021 2020 2019
Rental income from properties 716.3 701.4 824.9
Other income 7.9 2.5 9.4
Operating expenses on properties and projects (80.1) (78.7) (91.3)
Gross operating profit 644.1 625.2 743.0
Profit from sales of properties etc. 377.9 1,651.1 148.8
Refurbishment costs (83.0) (110.5) (142.8)
Depreciation (90.5) (96.8) (94.6)
Payroll and other operating costs (120.5) (100.3) (94.5)
Operating profit 727.9 1,968.7 559.9
Share of profit in JV's on 984 49.2
Share of profit from Pandox (associciated company) 229.4 (404.7) 886.1
Financial income 371.7 42.6 374
Financial costs (224.0) (279.0) (272.0)
Profit before taxes 1,095.9 1,426.0 1,260.6
Taxes (105.7) (540 (252.4)
Profit for the year 990.2 1,371.9 1,008.2
Balance sheet as of 31 December

(NOK million) 2021 2020 2019
Assets

Property and equipment 8,420.9 7,551.0 8,169.1
Financial assets 7,517.7 7,808.7 7,567.0
Total non-current assets 15,938.6 15,359.7 15,736.1
Trade and other receivables 112.0 81.8 80.5
Cash and cash equivalents 265.7 142.5 12.4
Total current assets 3777 224.3 192.9
Total assets 16,316.3 15,584.0 15,929.0
Equity and liabilities

Equity 7,308.3 7,854.0 6,697.9
Deferred taxes 595.5 590.1 641.9
Non-current liabilities 7,223.3 6,002.3 7,656.9
Current liabilities 1,189.2 1,137.6 932.3
Total liabilities 9,008.0 7,730.0 9,231.1
Total equity and liabilities 16,316.3 15,584.0 15,929.0

Eiendomsspar arsrapport 2021
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Resultatregnskap

Flerarsoversikt

Millioner kroner 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Leieinntekt 716,3 701,4 824,9 769,5 739,9 675,4 703,8 646,6
Annen driftsinntekt 79 2,5 9,4 12,0 8,6 54 3,7 2,3
Driftskostnad eiendommer og prosjekter (80,1) (78,7) (91,3) (70,9) (64,8) (48,0) (510 (44,9)
Brutto driftsresultat 644, 625,2 743,0 710,6 683,7 632,8 656,4 604,0
Salgsgevinst/(tap) 3779 16511 148,8 7,9 32,6 390,7 33,8 196,1
Rehabiliteringskostnad 831 Mo,5)  (142,8) (73,6) (106,4) (97,5) 90,)  (100,2)
Avskrivning pa varige driftsmidler (90,5) (96,8) (94,6) (81,7) (73,0) 7,7) (72,9) (66,7)
Lann og annen driftskostnad (120,5)  (100,3) (94,5) (84,8) (112,5) (84,0) (82,3) (81,5)
Driftsresultat 7279 1968,7 559,9 478,4 424,4 770,3 4449 551,7
Resultat fra felleskontrollert virksomhet [CH)) 98,4 49,2 4,0 26,1 24,0 16,4 17,5
Resultat fra tilknyttet selskap (Pandox) 229,4  (404,7) 886,1 8950 1010,6 7632 21233 628,3
Annen finansinntekt/-kostnad 1477 (236,4) (234,6) (182,9) (175,5) (181,7)  (2575) (222,6)
Resultat for skattekostnad 10959 1426,0 12606 11945 12856 13758 23271 974,9
Skattekostnad (105,7) (54)  (252,4) (2285) (183]) (176,9) (83,4) (167,3)
Arsresultat 990,2 13719 1008,2 966,0 1102,5 1198,9 22437 807,6
Balanse
Millioner kroner 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Eiendeler
Sum varige driftsmidler 84209 75510 81691 74704 68730 68197 69444 67189
Sum finansielle anleggsmidler 75177 78087 75670 62041 57035 46630 25626 27606
Sum anleggsmidler 15938,6 15359,7 15736,1 13674,5 12576,5 11482,7 95070 94795
Andre fordringer 12,0 81,8 80,5 46,8 43,4 43,6 950,6 48,6
Bankinnskudd, kontanter og lignende 265,7 142,5 12,4 199,3 135,2 92,7 16705 189,1
Sum omlgpsmidler 377,7 224,3 192,9 246,1 178,6 136,3 26211 237,7
Sum eiendeler 16 316,3 15584,0 15929,0 13920,6 127551 11619,0 12128, 9717,2
Egenkapital og gjeld
Sum egenkapital 73083 78540 66979 70794 66352 55123 30637 27589
Utsatt skatt 595,5 590,1 641,9 61,2 5945 623,8 616,1 631,0
Sum annen langsiktig gjeld 72233 60023 76569 52058 48904 49911 60872 5474)
Sum kortsiktig gjeld 1189,2 1137,6 932,3 10242 635,0 4918 2 361, 853,2
Sum gjeld 90080 77300 92311 68412 6119,9 6106,7 90644 69583
Sum egenkapital og gjeld 16 316,3 15584,0 15929,0 139206 127551 11619,0 121281 9 717,2
Nokkeltall
Millioner kroner 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Verdijustert egenkapital (etter avsatt utbytte) 18 450 18 000 17 570 17 001 15807 13 081 11124 8 855
Verdijustert totalkapital 27850 26104 27140 24275 22347 19512 20493 16 182
Verdijustert egenkapitalandel 66 % 69 % 65 % 70 % 1% 67 % 54 % 55 %
Belaningsgrad eiendommer, % 42 % 39 % 47 % 36 % 33% 38 % 38 % 51%
Ledighet (% av leieniva) 38% 6,2 % 1,8 % 37 % 32% 35% 42 % 35%
Gjenvaerende leietid (ar) 8,2 77 8,3 8,8 8,9 75 75 79
Nokkeltall per aksje

2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Verdijustert avkastning per aksje 10 % 7% 13 % nN% 23 % 20 % 49 % 26 %
Bokfart egenkapital per aksje (kr) 214 224 188 182 167 138 75 67
Verdijustert egenkapital per aksje (etter avsatt utbytte) (kr) 541 516 489 435 397 327 276 219
Aksjekurs per 31.12. (kr) 455 435 500 379 353 380 287 192
Substansverdipremie/(-rabatt) inkl. avsatt utbytte 17 %) (17 %) 2% (14 %) (12 %) 15 % (12 %) (14 %)
Kontantstrem far skatt per aksje (kr) 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85 19,22 17,43
Resultat per aksje (kr) 28,87 38,69 28,08 24,54 27,63 29,98 55,85 19,37

Flerarsoversikt
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Kvartalstall

Resultatregnskap

Millioner kroner 4. kv. 2021 3. kv. 2021 2.kv.2021 1. kv.2021 4. kv. 2020 3. kv. 2020 2. kv. 2020 1. kv. 2020
Leieinntekt 214,0 193,2 157,9 151,2 161,8 182,5 163,6 1935
Annen driftsinntekt 5,6 39 a,7) 0,1 0,8 0,2 0,9 2,4
Driftskostnad eiendommer og prosjekter (23,8) (18,8) (7,7) (19,8) (23,4) (16,6) (16,3) (22,4)
Brutto driftsresultat 195,8 178,3 138,5 131,5 139,2 166,1 146,4 173,5
Salgsgevinst/(tap) n7 34, 3298 2,3 1106,2 0,1 142,5 402,3
Rehabiliteringskostnad (12,0) (24,9) (22,5) (23,7) (15,5) (30,5) (31,5) (33,0)
Avskrivning pa varige driftsmidler (24,3) 21,7) (21,6) (22,9) (25,3) (23,7) (23,7) 24,0
Lenn og annen driftskostnad (36,2) (27,6) (30,7) (26,0) (281) (24,4) (20,6) (27,2)
Driftsresultat 135,0 138,2 393,5 61,2 1176,5 87,6 213,1 491,5
Resultat fer felleskontrollert virksomhet (40,2) 9,4 73 14,4 (144,4) 9,4 8,7 224,7
Resultat fra tilknyttet selskap (Pandox) 120,2 101,4 8,3 (0,5) (96,8) (33,0) (87,8) (1871)
Annen finansinntekt/-kostnad 287, (51,6) (39,7) (481) (15,7) (570) (64,7) (99,0)
Resultat for skattekostnad 502,1 197,4 369,4 27,0 919,6 70 69,3 430,1
Skattekostnad (50,1 (32,7) (32,3) 9,4 0,5 (3,2) (6,4) (45,0)
Arsresultat 452,0 164,7 3371 36,4 920,1 3,8 62,9 385,1
Balanse

Millioner kroner 3112.21  30.09.21 30.06.21 31.03.21 3112.20 30.09.20 30.06.20 31.03.20
Eiendeler

Sum varige driftsmidler 8420,9 74235 73803 75942 7551,0 80912 80051 79452
Sum finansielle anleggsmidler 75177 82065 80984 75625 78087 80329 78903 84129
Sum anleggsmidler 15938,6 15630,0 15478,7 15156,7 15359,7 16124,1 158954 16358,
Andre fordringer 12,0 1235 96,3 82,0 81,8 71,5 53,9 54,6
Bankinnskudd, kontanter og lignende 265,7 162,5 4141 147,4 142,5 667,8 8321 585,6
Sum omlgpsmidler 377,7 286,0 510,4 229,4 224,3 739,3 886,0 640,2
Sum eiendeler 16 316,3 15916,0 15989,1 15 386, 15584,0 16863,4 16781,4 169983

Egenkapital og gjeld

Sum egenkapital 73083 79148 77120 74548 7854,0 77123 76467 7890,3
Utsatt skatt 595,5 579,4 578,8 591,1 590,1 621,8 622,6 623,2
Sum annen langsiktig gjeld 72233 65090 68086 60209 60023 77058 77162 75359
Sum kortsiktig gjeld 1189,2 912,8 889,7 1319,3 1137,6 823,5 795,9 948,9
Sum gjeld 90080 80012 82771 79133 7730,0 91511 9134,7 9108,0
Sum egenkapital og gjeld 16 316,3 15916,0 15989,1 15 386,1 15584,0 168634 16781,4 169983
Ngkkeltall

Millioner kroner 311221  30.09.21 30.06.21  31.03.21 3112.20 30.09.20 30.06.20 31.03.20
Belaningsgrad eiendommer, % 42 % 43 % 43 % 40 % 39 % 45 % 44 % 45 %
Ledighet (% av leieniva) 38% 33% 3,8% 4,4 % 6,2 % 6,5% 35% 20%
Gjenvaerende leietid (ar) 8,2 8,0 8,3 77 77 8,2 8,1 8,2

Ngkkeltall per aksje
3112.21 30.09.21 30.06.21 31.03.21 311220 30.09.20 30.06.20 31.03.20

Bokfart egenkapital per aksje (kr) 214 232 226 215 224 217 215 222
Aksjekurs (kr) 455 450 450 455 435 400 425 300
Kontantstrem for skatt per aksje (kr) 17,45 1,32 5,91 2,52 14,31 1,04 6,86 4,27
Resultat per aksje (kr) 28,87 15,66 10,88 1,09 38,69 12,70 12,57 10,78

Kvartalstall
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Markedsanalyse

Eiendomsspar utfarer hvert ar en undersgkelse for a kartlegge tilbuds- og
ettersparselssiden for kontorbygg i Oslo/Asker/Baerum, ogsa kalt «OsloStudiet».

2021 : Kraftig gkt arealabsorbsjon. Stabil total arealledighet, men gkning i ytre ost
Eiendomsspars arlige gjennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo/Asker/Baerum viser at 500 000 kvm star ledig,
hvilket er en mindre gkning pa 14 000 kvm fra ifjor (+3 %). Arealledigheten utgjer ved dette 5,3 % av den totale massen

av kontorbygg.

* Absorbsjonen av arealer gkte kraftig i 2021 og utgjorde 221 000 kvm mot 76 000 kvm i 2020.

+ Arealledigheten i Oslo Sentrum er kun 3 %, hvilket innebaerer tilnaermet balanse av arealer i omradet.

* Antall prosjekter som blir ferdigstilt i 2022 utgjer 165 000 kvm, ned fra 235 000 kvm i 2021. For 2023 er det igjen ventet
gkning i ferdigstillelse til 219 000 kvm (hvorav 177 000 kvm allerede er igangsatt). For 2024 anslas ferdigstillelsen & ligge

pa 175 000 kvm (hvorav dog kun 15 000 kvm er igangsatt).

Grundig studie
Eiendomsspar har primo 2022 gjort en undersgkelse for a
kartlegge tilbuds- og etterspgrselssiden av kontorbygg i
Oslo/Asker/Barum.

Tilsvarende studier er gjort arlig siden 1991. Hovedfokuset

i studien har veert pa tilbudssiden, ved identifisering av fysisk
ledige arealer og arealer under bygging/rehabilitering, i for-
hold til eksisterende eiendomsmasse for de enkelte geo-
grafiske del-omrdder. Bade fremleiearealer og gvrige ledige
arealer er inkludert i ledighetstallene.

Kartleggingen er hovedsakelig basert pa tre informasjonskilder:

1) Gjennomgang av annonser i aviser, tidsskrifter og internett
fra august 2021 til februar 2022.

2) Visuell inspeksjon, basert pa gatevandring og bilkjgring,
med kartlegging av mgrke/skitne vinduer og «til leie»-skilt.

3) Samtaler med over 100 eiendomsbesittere, meglere og
eiendomsforvaltere.
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Minkende arealbruk per sysselsatt over de

siste 15 ar
Figuren under viser at eiendomsmassen vokste betydelig mer
enn antall sysselsatte i perioden 1991-2003, at det i perioden
2003-2015 stort sett var samsvar mellom arealvekst og
sysselsettingsvekst, og at det i perioden fra 2016 har veert
hoyere sysselsettingsvekst enn arealvekst.

UTVIKLING KONTOR/FORRETNINGSBYGG KVM VS. ANTALL
SYSSELSATTE, OSLO/ASKER/BARUM
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Denne utviklingen skyldes i hovedsak at andelen av de syssel-
satte som arbeider pa kontor, er gkt de siste 28 arene, spesielt
i forste halvdel av perioden. De siste fire drene har sysselset-
tingen derimot vokst raskere enn kontoreiendomsmassen,
hvilket i hovedsak skyldes hayere arealeffektivitet per syssel-
satt. Konvertering av ineffektive kontorer til bolig har ogsa
bidratt i denne prosessen.

Det er verdt & merke seg at den totale kontormassen, som
vokste jevnt og trutt fra 1991 til 2015, de siste fem arene har
minket med naer 100 000 kvm eller 1% per ar. Dette skyldes
relativt sett sterre andel riving og boligkonvertering i denne
perioden.

Kraftig gkt arealabsorbsjon i 2021
Arealabsorbsjonen i 2021 utgjorde 221 000 kvm mot
76 000 kvm aret for, en gkning pa hele 191 %. Av dette ut-
gjorde konvertering av kontorarealer til bolig naer 80 000 kvm
(opp fra 33000 kvm i 2020), og ordinaer kontorabsorbsjon
141000 kvm (43 000 kvm i 2020).

Arene 1991-93 (bankkrisen), 2001-04 (dotcomkrisen) og
2008-11 (finanskrisen/gjeldskrisen) var alle preget av redusert
sysselsettingsvekst og arealabsorbsjon. Denne trenden gjelder
0gsa for koronakrisen (2020-2021). Disse lavkonjunktur-
periodene er historisk sett blitt mgtt med rentenedsettelser

og stimulans, etterfulgt av okt sysselsetting og arealabsorbsjon.

| lavkonjunktur gar arealabsorbsjonen ned mot eller under null,

AREALABSORBSJON 1991-2021
(1000 kvm)
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mens den i haykonjunktur har kunnet stige til 300 000 kvm
per ar og over. Snittarealabsorbsjonen i perioden 1991-2021
har veert 183 000 kvm per ar. Merk dog at snittabsorbsjonen
i de farste 15 arene var 190 000 kvm per ar, mens den i de
siste 16 arene har veert 177 000 kvm per ar.

Nedenstaende figur viser arealabsorbsjonen og endringen i
sysselsettingen per ar i perioden 1991-2021.

AREALABSORBSJON VS. VEKST | SYSSELSETTING
OSLO/ASKER/BARUM 1991-2021

Arealabsorbsjon Endring i sysselsetting
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Arealabsorbsjon Endring i sysselsetting

Som det fremgar av figuren var arealabsorbsjonen i forhold

til veksten i antall sysselsatte, betydelig sterre i perioden
1991-2002 enn i perioden 2003-2021. Sysselsettingsveksten i
den farste tolv-ars perioden utgjorde i snitt 6 200 personer/ar,
mens den gkte til 9 950 personer/ar i den siste 18-ars perioden.
Arealabsorbsjonen derimot sank fra i snitt 199 000 kvm per ar
i drene 1991-2002 til i snitt 170 000 kvm per ar i perioden
2003-2021. Dette betyr at arealabsorbsjon for hver ny
sysselsatt er gatt kraftig ned over 30-ars perioden. Det ma
antas at dette i hovedsak skyldes at det i den fgrste perioden
var en stgrre andel arbeidsplasser som ble konvertert til
kontorarbeidsplasser enn i den andre perioden. | tillegg har
det veert en viss reduksjon i arealbruk per kontorarbeidsplass.

| sum betyr dette at en ny sysselsatt i dag, i snitt absorberer
ca. halvparten av kontorarealet de absorberte for 20 ar siden
(17 kvm mot 32 kvm).
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Figuren pa foregdende side indikerer ogsa, at endring i antall
sysselsatte i dag, forplanter seg raskere i arealabsorbsjon enn
for 20 ar siden. Mens det tidligere var en tidsforskyvning pa
1-2 ar mellom sysselsettingsendring og endring i arealabsorb-
sjon, ser vi i dag en nesten umiddelbar, eller sdgar forskuttert,
sammenheng. Dette skyldes trolig en generelt raskere om-
stillingsevne, seerlig i det private naeringsliv.

Gjennom 2018 gkte sysselsettingen i Oslo/Asker/Baerum
kraftig med 17 000. Den rene kontorabsorbsjonen gkte fra
111000 kvm til 117 000 kvm, mens boligkonverteringen sank
fra 77 000 kvm til 52 000 kvm.

| lzpet av 2019 gkte sysselsettingen med 20 000 personer

i Oslo/Asker/Baerum, mens boligkonvertingen gkte fra

52 000 kvm til 74 000 kvm. Dette medfgrte at den totale
absorbsjonen gkte fra 169 000 kvm til 208 000 kvm, hvorav
boligkonverteringen utgjorde ca. 36 %.

| 2020 sank sysselsettingen, som en fglge av koronakrisen,
med anslagsvis 3 %. Mesteparten av nedgangen var i naeringer
med mindre andel kontorarbeidsplasser, seerlig innenfor hotell,
restaurant og andre reiselivsrelaterte virksomheter. Absorb-
sjonen ble likefullt betydelig redusert, til 76 000 kvm. Syssel-
settingen tok igjen det tapte i 2021 og gkte med 17 388 syssel-

satte til totalt 501 370 sysselsatte i Oslo/Asker/Baarum (+3,6 %).

Arealabsorbsjonen gkte da 0gsa kraftig, til 221 000 kvm.

Den reelle bruken av kontorarealer ble meget kraftig redusert,
som fglge av nedstenginger og hjemmekontorpabud under
pandemien, men forelgpig har dette hatt begrenset betydning
for den underliggende kontorettersparselen. En langsiktig
konsekvens av gkt bruk av hjemmekontor, kan vaere redusert
ettersporsel etter kontorarealer, som helt eller delvis vil kunne
oppveies av gnske om gkt sosial komfort (hgyere arealbruk
per ansatt).
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Totalt sett en liten gkning i arealledigheten
Nedenfor er gitt en oversikt over arealledighetsutviklingen i
perioden ultimo 1991 til ultimo 2021, i absolutte tall og prosent.
Som man ser er det en ledighet pa 5,3 % ultimo 2021.

UTVIKLING AREALLEDIGHETEN | ABSOLUTTE TALL OG PROSENT
1991-2021
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Situasjonen per 01.01.2021 og 01.01.2022 er vist pa figuren
nedenfor.

UTVIKLING LEDIGE KONTORAREALER OSLO/ASKER/B/ARUM 2021
(1000 kvm )

235’ -80°

Totalt ledig
per 01.01.2021

Ferdigstilt Konvertering Kontor-
nettoeffekt til bolig absorbsjon
rehab./bygging

Totalt ledig
per 01.01.2022

| 2021 ble 235 000 kvm, i form av nybyggings- og starre
rehabiliteringsprosjekter ferdigstilt, mens absorbsjonen var pa
221 000 kvm. Historisk absorbsjon har i hovedsak veert drevet
av gkt behov for kontorlokaler. | de senere ar har imidlertid



riving og konvertering av kontorbygninger til bolig ogsa ut-
gjort en vesentlig del; henholdsvis 33 000 kvm og 80 000 kvm

i 2020 og 2021. Boligkonverteringsabsorbsjonen utgjorde 36 %
av den totale absorbsjonen i 2021 (43 % i 2020). Ordinaer
kontorarealabsorbsjon utgjorde 141 000 kvm i 2021, noe som
er en gkning pa 228 % fra aret for.

Arealledigheten gkte med 14 000 kvm gjennom 2021, og
primo 2022 utgjer den 500 000 kvm. Dette tilsvarer 5,3 %
av det totale kontorarealet i regionen.

Eiendomsspar har 0gsa registrert ledige lager-/produksjons-
lokaler i Oslo/Asker/Baerum, men ikke like grundig som kontor-
lokalene. Omtrent 44 000 kvm lager-/produksjonslokaler star
na ledig, hvilket er en nedgang pa 10 % fra i fjor. Totalt star i
stgrrelsesorden 544 000 kvm naeringslokaler ledig i regionen.

OVERSIKT OVER AREALLEDIGHET OSLO/ASKER/BARUM PRIMO 2022
(% ledighet av sonens totale masse, kontor- og forretningslokaler)

YTRE SONE VEST
2,9 % (i fjor 3,5 %)
A
SK@YEN
[ ]
ASKER/BARUM LYSAKER
6,1 % (i fjor 7.6 %) ®
A
BYGD@Y

VIKA/AKER BRYGGE

Okt arealledighet i ytre @st og nedgang

i Asker/Baerum
Eiendomsspar har delt Oslo/Asker/Baerum i atte lokalomrader,
som illustrert pa nedenstaende kart.

Ytre Nord/@st/Syd var de sonen som i lgpet av 2021 hadde
starst gkning i arealledigheten. Sonen Nord/@st/Syd har de
siste fire arene fatt redusert arealledighet, men i lgpet av 2021
har arealledigheten igjen gket. | denne sonen ble det forgvrig
ferdigstilt hele 119 000 kvm i 2021.

Sonen Asker/Baerum hadde en gkning i arealledigheten i drene
etter 2014. Denne utviklingen snudde med markant nedgang

i ledigheten i 2019, flatet ut i 2020, mens ledigheten fortsatte
ned i 2021. Dette forklares i hovedsak av at det kun ble
ferdigstilt et mindre prosjekt i Asker/Baerum 2021, samt gkt
aktivitet i oljerelatert virksomhet.
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Som det fremgar i figurene nedenfor fant den stgrste ledig-
hetsgkningen sted i Ytre Nord/@st/Syd (+ 56 000 kvm) og
kun mindre ledighetsgkning i Sentrum og Vika/Aker Brygge.
Den stgrste arealabsorbsjonen fant sted i Ytre Nord/@st/Syd
(63 000 kvm) og Vika/Aker Brygge (62 000 kvm).

UTVIKLING | AREALLEDIGHET PER GEOGRAFISK SONE 2021
(1000 kvm)
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Figuren under viser utviklingen i ledighet (inklusiv ukurante
lokaler) i perioden 1991-20211 de forskjellige soner.

De Ytre Sonene har generelt hatt hgyest ledighet de siste
arene. Sentrum fikk en betydelig ledighetsakning i 2002 og
2003, primaert som folge av utflytting av sterre bedrifter til
vestlige soner. Denne gkningen ble imidlertid kraftig redusert
i de pafalgende ér.

Det er spesielt Ytre Nord/@st/Syd og Asker/Baerum som i dag
har betydelig absolutt ledighet.

UTVIKLINGEN | TOTAL LEDIGHET (INKLUSIV UKURANTE LOKALER)
| PERIODEN 1991-2021 | ULIKE SONER
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Redusert langtidsledighet
351 000 kvm har statt ledige i mer enn ett ar, hvilket er en
nedgang pa 11 % fra i fjor og utgjer 70 % av det totale ledige
arealet. Det er verdt & merke seg at riving og konvertering til
bolig eller annen bruk, som regel kommer ut av langtidsledige
lokaler. Den totale ledigheten er som nevnt 500 000 kvm.



LEDIGE OG LANGTIDSLEDIGE AREALER 2002-2022
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| figuren nedenfor vises ledighet og langtidsledighet i % per
sone. Det fremgar at det er Indre @st og de Ytre Soner som
har sterst prosentuell arealledighet, mens langtidsledighet er
mindre vanlig i de sentrumsnaere soner.

TOTAL LEDIGHET OG LANGTIDSLEDIGHET | GEOGRAFISKE SONER
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Lavere ferdigstillelse i 2022
Eiendomsspar har hvert av de siste fem ar kartlagt forestaende
nybyggingsprosjekter og kategorisert dem i fire hovedkategorier:

* lgangsatte nybygg:
lgangsatt og ferdigstilt innenfor 1-3 ar
» Sannsynlige prosjekter:
Blir sannsynligvis ferdigstilt innenfor 5 ar
* Mulige prosjekter:
Har 50 % sjanse for & bli ferdigstilt innenfor 5 ar
* Tildels usikre prosjekter:
Har 25 % sjanse for & bli ferdigstilt innenfor 5 ar

Utviklingen i nybyggingsprosjekttilfanget for de ulike kategoriene

er vist i figuren nedenfor. Det totale mulige prosjektpotensialet
utgjer na 3,3 mill. kvm.

MULIG PROSJEKTPOTENSIALE
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| 2021 ble det ferdigstilt 235 000 kvm. Det var 37 000 kvm
mindre enn vi anslo i fjorarets rapport. Forskjellen skyldes i
hovedsak forskjgvet levering av igangsatte prosjekter fra 2021
til 2022.

Ilgangsatte prosjekter for ferdigstillelse i 2022 utgjer

160 000 kvm hvorav 100 000 kvm er rehabiliteringer. Dette

er en reduksjon i ferdigstilelsen fra 2021 hvor det ble ferdigstilt
hele 235 000 kvm.

Prosjekter som er igangsatt med ferdigstillelse i 2023 utgjer
i dag 177 000 kvm hvorav 102 000 kvm er rehabiliteringer.
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For 2024 er det igangsatt en rehabilitering pa 15 000 kvm
(Regjeringskvartalet; hayblokka) og for 2025 er det igangsatt
en rehabilitering og et nybygg pa tilsammen 105 000 kvm
(henholdsvis Regjeringskvartalet, D-blokken og Construction
City pa Ulven).

Vika/Radhuset far det vesentlige av
nybyggingen
Pa de to neste figurene vises hvorledes tilfarselen av arealer
i 2022 og 2023 fordeler seg per geografisk sone.

FERDIGSTILTE AREALER PER SONE 2022
(1000 kvm)

Vika Ytre
Radhuset  Nord
Dst

Syd

Asker  Sentrum Indre Indre Indre Ytre
Baerum Vest Dst Nord Vest

De starste prosjektene i Vika/Radhuset er Universitetsgata 7-9
“Tullinkvartalet”, Tordenskiolds gate 12 og St. Olavs plass 5. |
Ytre Nord/@st/Syd er stgrste prosjekt Gullhaug Torg 5, i Ytre
Vest Karenslyst allé 12-14 og i Asker/Barum Arnold Hauke-
lands plass 2-14 (“Kommunegéarden” i Sandvika).
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FERDIGSTILTE AREALER PER SONE 2023
(1000 kvm)
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Sentrum Ytre
Nord Baerum Dst
Dst
Syd

Asker Indre Vika Indre Ytre Indre
Radhuset  Vest Vest Nord

M |gangsatte Sannsynlige

De starste prosjektene i Sentrum er Stortorvet 7, Grev Wedels
plass 9 og Schweigaards gate 15 (“Tollgaarden”). | Ytre Nord/

@st/Syd er starste prosjekt Innspurten 11-13 (“Valle Vision™),

i Indre Vest Fridtjof Nansens vei 12 (“Colosseum Kvartalet”) og
i Asker/Baerum John Strandruds vei 10 og 12 (“Aker Tech House”).

Av totalt 219 000 kvm igangsatte og sannsynlige nybygg med
antatt levering i 2023, kommer det meste i Sentrum og Ytre
Nord/@st/Syd.

De starste sannsynlige prosjektene for ferdigstillelse i 2023 er
rehabiliteringen av Filipstad Brygge 1 0g Ruselgkkveien 14.

Ferdigstilte arealer reduseres i 2022

FERDIGSTILTE AREALER OG ABSORBSJON (1991-2024)
(1000 kvm)
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Stolpene i figuren nede til hayre pa foregdende side, viser
ferdigstilte arealer (inklusiv starre rehabilitering) fra 1991 til og
med 2022 og estimat for 2023 og 2024. Den stiplede linjen
viser den arlige arealabsorbsjon per ar fra 1991 til og med 2021.

Som det fremgar av figuren, er eiendomsmarkedet av natur
syklisk. Ar med meget lav absorbsjon (1992, 2002, 2008, 2009
og 2015), felges av nedgang i byggevolumer og dermed
bedring i arealbalansen etter hvert som absorbsjonen gker.
Dette forer i sin tur til gkte leiepriser og optimisme, med
betydelig gkning i igangsettelser av nybygg.

Markedet viste i perioden 2016-2019 jevn bedring i balansen,
med en absorbsjon pa i snitt vel 184 000 kvm per &r og en
ferdigstillelse pa i snitt vel 128 000 kvm per ar.

For 2020 ble det ferdigstilt prosjekter pa totalt 138 000 kvm,
pa samme niva som 2019, men absorbsjonen falt kraftig til
kun 76 000 kvm og farte til okt arealledighet.

| 2021 ble det ferdigstilt 235 000 kvm. Dette er naer dobbelt
av hva som ble ferdigstilt i 2020. Sterk gkning i absorbsjonen
gjorde imidlertid at arealledigheten kun steg marginalt.

For 2022 vil ferdigstillelsen falle, i forhold til 2021, til
165 000 kvm, mens ferdigstillelsen for 2023 trolig vil gke til
anslagsvis 219 000 kvm.

| figuren til hgyre er det vist estimert tidsprofil for ferdigstilte
og mulige fremtidige prosjekter. lgangsettelse av fremtidige
prosjekter er til enhver tid avhengig av balansen i kontor-

markedet, offentlig behandlingstid og de skonomiske utsikter.

Estimatene er saledes beheftet med usikkerhet.

Prosjekter som er igangsatt og blir ferdigstilt i 2022 utgjer
160 000 kvm. Dette er 11 % hayere enn det vi forventet ville
bli ferdigstilt for 2022, pa samme tid i fjor.

lgangsatte og sannsynlige prosjekter for ferdigstillelse i

2023-2024 er pa tilsammen 412 000 kvm, hvilket er en gkning
fra fjorarets estimater.

Eiendomsspar arsrapport 2021

TIDSPROFIL FOR FERDIGSTILTE, FORVENTET FERDIGSTILTE
OG MULIGE PROSJEKTER 2012-2026 (1 000 kvm)
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Stor andel forhandsutleie
Forhandsutleiegraden for ferdigstilte og forventet ferdigstilte
arealer 2022-2024 finnes i figuren nedenfor.

Forhdndsutleiegraden er relativt hgy og utgjer 81% i 2022 og
36 % i 2023. Dette gjor at effekten av nybygg i stor grad vil
komme fra ledighet i fraflyttede eldre bygg, som det normalt
vil ta 6-18 maneder a reutleie. Det innebaerer at den reelle
markedseffekten av gkt nybygging i 2022-2023, vil merkes
sterkest fra andre halvar 2023.

For ferdigstillelse i 2024 er det seks prosjekter (nybygg og
rehabilitering) som er helt eller delvis forhandsutleid.

FORHANDSUTLEIE VS. FORVENTET FERDIGSTILTE AREALER 2022-2024
(1000 kvm)
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Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2022/2023/2024 - Oslo/Asker/Baerum:

lgangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2022:

Ikke igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2024:

Urtegata 9 “Veksthuset”, Eiendomsspar 24 200
Sognsveien 72, Norges Geoteknisk Institutt 20 000
Vollsveien 9-11, Mustad Eiendom 18 000
Fredrik Selmers vei 4 “Spire”, Entra 17 500
Nils Hansens vei 27, Pecunia 14 000
@vrige prosjekter 66 300
Totalt 160 000
Totalt 2024 175 000

Arnold Haukelands plass 2-14, Baerum Pensjonskasse 25200
Universitetsgata 7-9 “Tullinkvartalet”, Entra 19 300
Karenslyst allé 12-14, Aberdeen Eiendomsfond Norge 15 000
Gullhaug Torg 5, Avantor 13 400
St. Olavs plass 5, Entra 12 500
Tordenskiolds gate 12, Entra 11250
Hausmanns gate 21 “Hausmanns Hus”, Hathon 9700
Trygve Lies plass 1, Lerka Eiendom/Etat Furuset 7 000
H. Heyerdahls gate 1, Ferd Eiendom 5000
Alf Bjerckes vei 22 A/B, Aspelin Ramm 5000
Akershusstranda 19, Oslo Havn 4 000
Henrik lbsens gate 48, Fredensborg 4 000
Rosenkrantz’ gate 21, JBF Bank og Forsikring 3200
Pilestredet 12, Nordea Liv 3000
@vrige prosjekter 22 450
Totalt 160 000

lkke igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2022:

Betydelig prosjektpotensiale fra 2025 og utover
Prosjektpotensialet fra og med 2022 utgjer nd naer 3,6 mill. kvm.

(Prosjekter som ikke far innvirkning pa kontormarkedet i
perioden, for eksempel rendyrkede kjgpesentre/varehus,

messehaller, statsbygde skoler etc., er ikke medtatt).

Sannsynlige prosjekter ferdigstilt i perioden 2025-2027:

Christian Krohgs gate 10, Oslo Areal 5000 Regjeringskvartalet, A-blokken 17 300
Totalt 5000 Ullernchausseen 52 “Lamell 4” 10 000
Totalt 27 300
Totalt 2022 165 000
Mulige prosjekter i perioden 2025-2027:
Igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2023: Haslevangen 15 m/fl. adr. 37 300
John Strandruds vei 10 og 12 “Aker Tech House”, Aker Property 24 000 Nils Hansens vei 9-11 “Primo Bryn” 35000
Schweigaards gate 15 “Tollgaarden”, Entra 22 800 Bokkerveien 1-3 “Frontier” 34 000
Grev Wedels plass 9, Storebrand Eiendom 19 000 Drammensveien 144 30 000
Innspurten 11-13 “Valle Vision”, Union Real Estate 19 000 Leif Tronstads plass 7 25 000
Stortorvet 7, Schage Eiendom 18 000 Arnstein Arnebergs vei 29/31 m/fl. adr. 22 600
Fr. Nansens vei 12 “Colosseum Kvartalet”, Martin Reimers 16 200 Skippergata “Fiskebrygga” 21900
@vrige prosjekter 58 200 Regjeringskvartalet, “C-blokken” 21600
Totalt 177 200 @vrige prosjekter 223 600
Totalt 451000
Ikke igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2023:
Filipstad Brygge 1, Storebrand Eiendom 10 000 @vrige tildels usikre prosjekter fra 2025 og fremover:
Ruselgkkveien 14, Storebrand Eiendom 9 000 Lilleakerveien/Vollsveien 205 000
Urtegata 9 “Drivhuset”, Eiendomsspar 5000 Filipstad “Hans Jaeger Kvartal” 100 000
Universitetsgata 10, Aberdeen Eiendomsfond 3200 Ulven Senteromrade 92 000
@vrige prosjekter 14 600 Professor Kohts vei 5, 9, 15 84 000
Totalt 41800 Fornebu “Technoport” 80 000
Majorstua Stasjon 70 000
Totalt 2023 219 000 Schweigaards gate 4-14 og Tayenbekken 70 000
@vrige prosjekter 1849 000
lgangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2024: Totalt 2550 000
Akersgata 42 “Heyblokka”, Statsbygg 15000
Totalt 15 000 Grand total prosjekter 2025 og fremover 3028 300
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[llustrasjonen nedenfor viser den geografiske fordelingen av
den beregnede tilvekst i 2022, 2023 og 2024, samt mulig
tilvekst i perioden 2025-2027.

Den teoretisk starste tilveksten i perioden 2025-2027 vil
kunne finne sted i Ytre Nord/@st/Syd (294 000 kvm), Asker/
Baerum (69 000 kvm). Reel tilvekst vil vaere lavere.

TEORETISK MULIGE PROSJEKTER FOR FERDIGSTILLELSE PERIODEN 2022-2027
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Konklusjoner
* Arealabsorbsjonen gkte kraftig med hele 191 % fra
76 000 kvm i 2020 til 221 000 kvm i 2021. Den rene
kontorarealabsorbsjonen var 43 000 kvm i 2020 og
141000 kvm i 2021.

+ Arealledigheten i 2021 gkte med 3 % til 500 000 kvm,
som utgjer 5,3 % av eiendomsmassen.

+ Arealledigheten gkte mest i Ytre Nord/@st/Syd
(56 000 kvm), mens det kun var mindre gkning i Sentrum/
Vika-omradet. Asker/Baerum hadde en nedgang i areal-
ledigheten med 31 000 kvm.

Eiendomsspar arsrapport 2021
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* Arealledigheten varierer fra tilnaermet balanse (3 %) i
Oslo Sentrum til kapasitetsoverskudd i Ytre Soner (6-9 %).

* Det ble ferdigstilt 235 000 kvm i 2021, mens det for 2022
forventes en ferdigstillelse pa 165 000 kvm, og i 2023 en
ferdigstillelse pa 219 000 kvm.
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