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Unik

kombinasjon

Temadelen i arsrapporten for 2023 er
viet oppussingen av Hotel Christiania
Teater - et vakkert boutiquehotell i
hjertet av Oslo.

Bygget, som ble innviet i 1918 i nordisk
nyrenessanse-stil, har gjennom arenes
lop gledet sma og store og invitert til
alt fra konserter, teater, kino- og opera-
forestillinger. | dag rommer det vakre
bygget i Stortingsgata et imponerende
hotell, en intim restaurant og en flott
teatersal, men andre ord - et hjem for
de store falelsene.

Pa Hotel Christiania Teater kombinerer
vertskapet glamour fra en svunnen tid
med dagens krav til moderne komfort.
Noe av det mest unike er at hotellet
tilbyr overnatting som kan kombineres
med en teaterforestilling, en privat
sammenkomst, en deilig middag i vakre
omgivelser, eller en hyggelig kveld pa
byen med noe godt i glasset.

Vi i Eiendomsspar er stolte av a ha blast
nytt liv i et historisk bygg og en historisk
scene. Vi foler oss sikre pa at hotellet,
med alle dets fasiliteter, vil fortsette a
veere et sted for fantastiske opplevelser
for fremtidige generasjoner.

Velkommen inn - vi lgfter sceneteppet!

Konsernet

Unik kombinasjon



]

Christian Ringnes. Adm. direkter - .

[ . -
¢ . - - ..'-
- o ey A 3
Ve, o g3
o
.




Adm. direktor

Slett ikke sa verst

Aret 2023 forlap bedre enn forventet.
Til tross for at renten steg til de hayeste
nivaene pa nesten 15 ar, forble gkono-
mien robust, med minimal arbeidslgshet.
Dette gjorde at leiemarkedene utviklet
seg positivt, godt hjulpet av inflasjonen.

Til tross for minkede kontantstremmer
etter finanskostnader og reduserte
verdier, klarte de fleste eiendomsbesit-
tere seg bra. Generelt forsvarlig gjelds-
grad, moderat nedskrivningsbehov og
rentebinding er de viktigste grunnene
til dette.

Mot slutten av aret sa man en viss ned-
gang i lange renter, drevet av tro pa at
inflasjonen var under kontroll. Det forte
til at optimismen vaknet. Troen pa at
renteoppgangen var over og at rente-
kutt ville komme, stimulerte transak-
sjonsmarkedet, og eiendomsverdiene
stabiliserte seg.

Eiendomsspar tror denne julekvelden
kom litt for tidlig. Det er store geo-
politiske spenninger, krig i Europa og
inflasjonen er fremdeles hgyere enn
sentralbankenes malsettinger. Vi tror
det er gode sjanser for at renten vil
forbli «high for longer». Hapet er selv-
felgelig myk landing, med gradvise
rentekutt og inflasjon under kontroll,
uten arbeidslashet og gkonomiske
nedgangstider. Men det kan fort bli
annerledes, enten med gkonomisk
nedtur som vil herje med leiemarked-
ene, eller med fortsatt hgye renter,
som vil utfordre eiendomsverdier og
kontantstremmer etter finans.

Eiendomsspar er likefullt moderat
optimistisk for fremtiden. Farsteklasses,
velutleide eiendommer, en stor og verdi-
full eierandel i hotellselskapet Pandox,
moderat gjeld og betydelig likviditet
er fundamentet for denne optimismen.
Vi kan bade sta imot ruskevzaer og gripe
de muligheter som matte by seg.

2023 var ikke et stort investeringsar for
Eiendomsspar. Vi ventet, som gjedda i
sivet, pa at verdifallet i eiendomsmark-
edet skulle gi seg. Vi solgte eiendom
for kr 600 millioner og kjgpte kun aksjer,
hovedsakelig i Scandic Hotels Group AB,
for et tilsvarende belgp. Investeringen
i Scandic Hotels Group AB er basert pa
analyse av underliggende verdier i en
bransje vi kjenner godt. Vi mener hotell-
markedet har noen gode ar foran seg,
med lite tilfgrsel av nye hoteller. Vi
mener videre at Scandic Hotels Group-
aksjen er billig i forhold til underliggende
kontantstream, hvilket bgr gi seg utslag
i verdistigning og attraktive utbytter.
Per medio mars eier vi 13,9 % av Scandic
Hotels Group AB, til en markedsverdi
pa i sterrelsesorden SEK 1,5 milliarder.

Eiendomsspar har fortsatt sitt beere-
kraftsarbeid i 2023. Vi har blant annet
sertifisert ytterligere fire eiendommer
(alle til BREEAM In-Use Very Good),
redusert vart energiforbruk med 15,4 %
(mot referansear 2019) og gkt var kilde-
sorteringsgrad til 45 % (fra 34 % i 2022).
Dessuten har vi gkt var baerekraftige
finansiering slik at denne na utgjer hele
75 % av vare lan/lanerammer (24 % i
2022). Eiendomsspar nadde i ar sin

hoyeste Kundegledeindeks-score noen
gang og vi vant Farmandprisen for
beste arsrapport for ikke bgrsnoterte
selskaper. Vi har stattet Ukraina, bade
sivilt og militeert, gjennom deltagelse
i flyktningsprosjektet Norway House,
og med donasjoner til organisasjoner
som kjgper inn og bringer materiell
til frontlinjen.

Eiendomsspars organisasjon er liten,
men dyktig og slagkraftig. Vi er en
mangfoldig gjeng, som gjerne vil gi
«det lille ekstra» i de fleste sammen-
henger. Det lykkes vi heldigvis ganske
ofte med.

Det er derfor med stor sinnsro jeg i
2024 trer tilbake som Eiendomsspars
administrerende direkter etter 40 ars
virke og blir arbeidende styreleder.
Jeg er overbevist om at vi med
Eiendomsspars haykvalitets eiendom-
mer, var sterke finansielle stilling og
var fremragende organisasjon, under
ledelse av Sigurd Stray som admini-
strerende direktgr og Jon Rasmus
Aurdal som finansdirektar, vil fortsette
a skape gode resultater.

Konsernet Adm. direkter

o



o

2023 - | korte trekk

[ ]
H/‘l

KJ@P OG SALG AV EIENDOM | 2023

| lgpet av 2023 har Eiendomsspar
gjennomfert salget av eiendommen
@kernveien 115 for en netto salgssum
pa kr 638 mill. Kjgper er et selskap eiet
50/50 av Eiendomsspar og OBOS. Etter
kapitalisering av kjgperselskapet med-
farer salget en netto positiv likviditets-
effekt for Eiendomsspar pa kr 503 mill.
Eiendomsspar har ogsa solgt eiendom-
men Hoffsveien 9 pa Skayen. Den regn-
skapsmessige gevinsten fra de to salgene
er kr 444 mill. Netto inntektsfering
knyttet til, avsetning av garantileie fra
tidligere gjennomferte salg og diverse
mindre salg av driftsmidler, utgjer i
tillegg kr 23 mill.

KJGP OG SALG AV AKSJER | 2023

Eiendomsspar har ervervet netto

13 247 018 aksjer i Scandic Hotels
Group AB for en kjgpesum pa

SEK 549 mill. | tillegg har selskapet
kjopt 298 419 egne aksjer og solgt
121577 egne aksjer (incentivordning)
for en netto kjgpesum pa kr 68 mill.

Konsernet 2023 - i korte trekk

ORGANISASJON

40

Antall ansatte

RESULTAT OG BALANSE

1055

Leieinntekter
(mill. kr)

47,5 %/52,5 %

Fordeling kvinner/menn

53 %

47 %

2023 47,5 %

0 20 40 60 80 100

1,6 %

Sykefravaer

0 %

Personskader

* Eiendomsspar 674, Pandox -150, Netto 524

0 200 400 600 800 1000 1200

524
Resultat for skatt
(mill. kr)

W Eiendomsspar (ES) M Pandox

0 400 800 1200 1600

33,0
Kontantstrem fer skatt per aksje**
(kr)

0 5 10 15 20 25 30 35

2 375

Likividitetsreserve
(mill. kr)

0 500 1000 1500 2000 2500

**Inkludert underliggende kontantstrem i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap,

for salgsgevinster og rehabiliteringskostnader.



VERDIUTVIKLING
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Nokkeltall

Millioner kroner 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Resultat/kontantstram

Leieinntekter 1055 973 716 701 825 770 740 675 704 647
Driftsresultat 1054 622 728 1969 560 478 424 770 445 552
Resultat for skattekostnad 524 1268 1024 1401 1054 1027 1142 1247 2 257 906
Arsresultat 417 1216 990 1372 1008 966 1103 1199 2244 808
Kontantstrem for skatt ” 1101 1127 605 51 1035 1018 905 798 778 710
Verdijustert resultat etter skatt 395 306 1738 1019 1948 1702 2987 2201 4286 1955
Bokfart balanse

Bokfaert egenkapital 8596 8076 7308 7854 6698 7079 6635 5512 3064 2759
Bokfart totalkapital 19917 18984 16316 15584 15929 13921 12755 11619 12128 9717
Bokfart egenkapitalandel 43 % 43 % 45 % 50 % 42 % 51% 52 % 47 % 25% 28 %
Netto rentebaerende gjeld ? 9643 9460 7528 6335 8095 5553 4909 4952 4595 5680
Verdijustert balanse

Verdijustert egenkapital (etter avsatt utbytte) 18178 18186 18450 18000 17570 17001 15807 13081 11124 8855
Verdijustert totalkapital 29812 29499 27850 26104 27140 24275 22347 19 512 20493 16182
Verdijustert egenkapitalandel 61% 62 % 66 % 69 % 65 % 70 % 71% 67 % 54 % 55 %
Operasjonelle ngkkeltall

Ledighet (% av leieniva) 2,1% 1,3 % 3,8% 6,2 % 1,8 % 37% 32% 35% 42% 35%
Gjenvaerende snittleietid (ar) 7,9 8,3 8,2 7,7 8,3 8,8 8,9 7,5 7,5 7,9
Nokkeltall per aksje (kr)

Verdijustert avkastning per aksje 2% 2% 10 % 7% 13 % M % 23 % 20 % 49 % 26 %
Bokfart egenkapital per aksje 259 242 214 224 188 182 167 138 75 67
Verdijustert egenkapital per aksje

(etter avsatt utbytte) » 547 544 541 516 489 435 397 327 276 219
Aksjekurs per 31.12. 360 325 455 435 500 379 353 380 287 192
Substansverdipremie/(-rabatt)

inkl. avsatt utbytte) (35%) 1% (7% (17 %) 2% (14%) (12%) 15% (12%) (14 %)
Kontantstrem for skatt per aksje ? 33,03 33,53 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85 19,22 17,43
Resultat per aksje 12,45 36,29 28,87 38,69 28,08 24,54 2763 29,98 55,85 19,37
Avsatt ordinaert utbytte per aksje 10,00 7,00 6,75 6,50 3,25 5,75 4,50 4,25 4,00 3,75
Avsatt ekstraordinaert utbytte per aksje ¥ - - 20,00 - - - - 45,00 - 13,50
Gjennomsn. ant. utestaende aksjer per ar 33197' 33178' 33980' 35516’ 35804' 39118 39683 39752° 40 037° 40 380
Antall utestaende aksjer per 31.12. 33155' 33332 33770' 34636' 35765 38865 39539° 39693 39960’ 40 114’

1) Kontantstrem for skatt hensyntatt underliggende kontantstrem i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap, justert for salgsgevinster,

kursgevinster og rehabiliteringskostnader. Kontantstrem per aksje er justert for minoritetsinteresser.
2) Rentebarende gjeld fratrukket bankbeholdning.
3) Avsatt ordinzert utbytte kr 10,00 per aksje. Verdijustert egenkapital inkludert avsatt utbytte er kr 557 per aksje per 31.12.2023.
4) Ekstraordinzere utbytter vist for 2021, 2016 og 2014 ble utbetalt i det enkelte ar, i motsetning til ordinzere utbytter som utdeles pafglgende ar.

Konsernet Nokkeltall



Her ser vi den xrverdige og flotte teatersalen i Christiania Teater med plass til 540 personer.

Konsernet Ngkkeltall
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Konsernet

Eiendomsspar skal vaere en
samfunnsansvarlig og nyttig
eier og utvikler av eiendom.
Selskapets ngkkelverdier er
solid, profesjonell og fremtids-
rettet.

Konsernet H



Organisasjonen

O0g ansatte

Eiendomsspar er et av Norges ledende
eiendomsselskaper, og har mer enn
40-ars erfaring i bransjen. Selskapet
bestar av 40 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 & ansette de dyk-
tigste menneskene. Vi pleier & si at vi
gnsker & ansette folk som straler mer
enn oss selv, da blir vi opplyst. Vi streber
etter & gi vare ansatte stor frihet til selv
a fatte beslutninger. Dette forutsetter
at vare medarbeidere er selvstendige,
men evner & trekke pa og involvere
interne og eksterne ressurser nar dette
er nyttig. Vi mener saker lgses best der
de oppstar, med minst mulig behov for
byrakrati og overordnet godkjennelse.
For a fa til dette, ma de ansatte ha klar
forstaelse av vare felles mal og egne
beslutningsrammer.

To ganger i aret har ledelsen en gjen-

nomgang av eiendommene sammen
med den tekniske og kommersielt

Ledelsen

Christian Ringnes / Adm. direkter

Christian Ringnes er utdannet sivilakonom.

Han er adm. direktor 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
77 521 aksjer i Eiendomsspar AS, samt kontroll-
erer 46,5 % av aksjene i Victoria Eiendom AS.

Konsernet

Organisasjonen og ansatte

De ansatte

ansvarlige, kalt «Grillen». | grillen
gjennomgas hver eiendom grundig for
a dokumentere hva som er utfort fra
forrige grill, sette mal for de neste seks
manedene, avklare ngdvendige fysiske
arbeider i eiendommene, risikovurdering
og utleie-/leietakeroppfalging. Det blir
gitt karakterer for hver eiendom basert
pa maloppnaelse.

Eiendomsspar @nsker & motivere sine
ansatte til 3 arbeide lojalt og dedikert
for selskapets beste interesser. Vi har
derfor saerskilte gkonomiske incentiv-
ordninger, i tillegg til konkurransedyktig
lgnn. Det betales ut individuelle og felles-
bonuser knyttet til leietakertilfredshet.
Selskapet har ogsa et rullerende 3-arig
aksjebasert bonusprogram hvor ut-
betaling avhenger av Eiendomsspar-
aksjens kursutvikling. Tidvis tilbys det
mulighet for enkelte ngkkelansatte

til & kjgpe Eiendomsspar-aksjer med
bindingstid eller & delta i parallell-
investeringer.

De ansatte er fa, men viktige, i en
kapitaltung bransje som eiendom, og
det er derfor bade fair og viktig a dele
av verdiskapningen med dem.

Eiendomsspar legger stor vekt pa tett
og godt samarbeid med sine leietakere.
Malet er a leve opp til forventningene

e
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Sigurd Stray / Viseadm. direktor

Sigurd Stray er utdannet sivilgkonom med
spesialisering i finans, og Bachelor of Science

i Elendomsmegling. Han har jobbet i Eiendoms-
spar AS siden 2010, hvor han har veert vise. adm.
dir. siden 2018. Tidligere har han jobbet i Olav
Thon Gruppen som eiendomssjef i syv ar, og som
portefgljeforvalter i DNB Investor i to ar. Stray
eier 156 537 aksjer i Eiendomsspar AS.

- en viktig del av selskapets kapital

om alltid & vaere blant de beste i eien-
domsbransjen nar det gjelder kunde-
tilfredshet. Hvert ar gjennomfarer
Eiendomsspar en leietakerundersgkelse,
KGI (Kundegledeindeks). Hensikten
med undersgkelsen er & kartlegge
vare styrker og svakheter. Vi gar ngye
gjennom hver enkelt besvarelse og
eiendom for a finne forbedringsmulig-
heter. 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 leietakertilfredshet krever at de
ansatte yter god service, er til a stole
pa, er Izsningsorienterte, holder det de
lover og at de tilbyr «det lille ekstra».
Eiendomsspars ansatte jobber hver dag
for & utgjaere en forskjell, for leietakerne
0g menneskene som er avhengige av
oppgavene som utfgres og servicen
som ytes.

Eiendomsspar er ikke bare opptatt av
a 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.

-
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Jon Rasmus Aurdal / Finansdirektar

Jon Rasmus Aurdal er utdannet sivilgkonom

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
i Hoegh Eiendom AS og som finansdirektar i
NAF-Gardene. Aurdal eier 72 811 aksjer i
Eiendomsspar AS.
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Christian Ringnes

1: Marianne Mobakk, 2: Jergen Sollie, 3: Dag Svendsen, 4: Torgeir H. Nilsen, 5: Barre V. Skjolden, 6: Tom Rolstad, 7: Anton Wallin, 8: Marius Jensen, 9: Lise Eidsand,

10: Gunnar Fluge Saevig, 11: Celina Sand, 12: Pal Vamnes, 13: @ystein Waage, 14: Hilde Scheffels, 15: André Dalene, 16: Anders Hoelstad, 17: Helene Stobakk, 18: Sole C. Paus,
19: Irja A. B. Torkildsen, 20: Elise L. Hanssen, 21: Natalia Thingnes, 22: Conny Radsten, 23: Marie Borchsenius, 24: Tanja Waldeland, 25: Lars Knudsen, 26: Jon Kaasa,

27: Jon Rasmus Aurdal, 28: Rita Husebak, 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: Bjorn A. Sgntvedt, 38: Line Skripeland, 39: Marianne Berget, 40: Kristian Fluge Szevig og 41: Gjermund Fluge Savig.

Konsernet Organisasjonen og ansatte



Eiendomsspar har hatt en tilfredsstillende
utvikling fra starten i 1982 til i dag. Eiendoms-
portefaljen (inkl. andel eiendommer i felles-
kontrollert/tilknyttet selskap) har vokst fra

kr 430 mill. til kr 38 088 mill. per 31.12.2023.
Gjennomsnittlig arlig avkastning per aksje

har fra 1984 veert 15,9 % p.a.

Eiendomsspars
historie

4 1985-1987
Stiftes som 1/S Eiendomsspar AS & Co Fusjon med Alfsen &
i 1982 med syv kontor- og butikkeien- - Gunderson, Brgdrene

dommer fra Sparebanken Oslo 1984
Akershus. Starste aksjonaerer er
Sparebanken Oslo Akershus, Bergesen
d.y. og Arendals Fossekompani.

Dobloug og Grundt AS.

Far egen administrasjon. Oppkjep av Oslo Mortel-

Christian Ringnes ansettes verk, KNA-hotellet og en
som adm. direkter. del mindre eiendommer,

samt eiendommer i
1982 Kgbenhavn, Briissel
og Amsterdam.

Salg av halvparten av
eiendomsportefaljen i
pavente av darlige tider.

1987-1988
4

201

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

WLl'|1:|r'|:_|E||-||

Oppkjop av Norgani Hotels
AS med 73 hoteller i 50/50
samarbeid med familien
Sundt, samt 50 % av Mack-
kvartalet i Tromse.

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

Utvikling av kontor-, hotell- og boligprosjekter,
blant annet Storgata 51, Mack-kvartalet og 4

Konows gate 1-3, samt gjennom Pandox, The
Hotel, Brussel og oppgradering/utvikling av
38 Norgani-hoteller.

Eiendomsspar kjgper
flere kombinasjons-
eiendommer i omradet
Hasle/@kern/Alnabru.

v 2014

Kjep av Karl Johans gate 33/
Rosenkrantz’ gate 11, samt
flere andre eiendommer. 2018

4 4
2019

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

Bgrsnotering av Pandox AB pa Nasdaq
Stockholm i 2015 med pafelgende emisjoner i
2016 og 2017. Eiendomsspar og Sundt forblir
hovedeiere, med 27 % eierandel hver og totalt
76 % stemmeandel. Pandox kjgper i alt 49 storre
nordeuropeiske hoteller og selger ni mindre

Eiendomsspar selger Scandic
Helsfyr Hotel, Tjuvholmen allé 1-5,
og noen mindre eiendommer/50 %
-andeler. Koronapandemien
inntreffer og gir lav leie/omsetning
for hoteller og restauranter.

hoteller. Eiendomsspar inngar 50/50 samarbeid
med OBOS om utvikling av ca. 700 boliger
i @kernveien 115.

2015-2017
4

Konsernet Eiendomsspars historie

23 og 25, et frem-
tidig utviklingsprosjekt. Eiendomsspar
kjoper tre mill. egne aksjer fra familien
Sundt, hvilket gjer Victoria Eiendom til
Eiendomsspars morselskap. Eiendoms-
spar erverver 5,3 % av det svenske
boligutleieselskapet Amasten AB.

2020
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1984 1994 2004 2014 2023

AVKASTNING AVKASTNING AVKASTNING AVKASTNING
C) PER AKSJE* PER AKSJE* PER AKSJE* PER AKSJE*
+15 % p.a. +17 % p.a. +17 % p.a. +15 % p.a.
Eiendomsverdier Eiendomsverdier Eiendomsverdier Eiendomsverdier Eiendomsverdier
kr 430 mill. kr 2 018 mill. kr 8 059 mill. kr 23 804 mill. kr 38 088 mill.
* hensyntatt ordinzere/ekstraordinzere utbytter
10 % av Eiendomsspars verdier | 3
3 Oppkjop av Orkla fisjoneres ut i Victoria Eiendom,
Eiendom. Eiendomsspar som skal felge en finansielt mer 1994-1997
1988-1991 dobler sin starrelse og aggressiv s.traltegl enn det som Eientomesnaroye taet
s banken Oslo Akersh overtar blant annet Fr. er naturlig i Eiendomsspar. e @] Mt
oZaBrzrsgs::d; Zelg:rrssi:z Nansens plass 2 og 4, Eiendomsspar kjgper Tordenskiolds CaLiiT: A ATIAe Gerele ’
o samt Lilleakerveien 2. ate 8/10 og Radhusgata 23. -
aksjer i Eiendomsspar. Vital g / 9 9 hoteller. Utvikling og salg av
og KLP blir nye storeiere. 1991 1993 Christiania Torv. Petter C. G.
Sundt blir Eiendomsspars
| 3 | 3 storste aksjonaer nar Vital
og KLP selger seg ut i 1995.
4
Selektive kjgp og salg av eiendommer i B P A ikl i
L A »% Pandc Utvikling og kjgp av en rekke
kE'e"donr:SSpﬁr og Pandox. Utwkl_mg & = kontorbygg, blant annet Lilleakerveien 2,
onlt)cIJr-, el EE Lestaurantproqe ten samt 50 % av Hoffsveien 4-10. Victoria
s €S (3.8 e'gre;t"’lt":"t‘:“ o9 Oppkjep av det svenske Eiendom overtar Petter C. G. Sundts
CILEEE E S bersnoterte hotellselskapet eierandel i Eiendomsspar og blir
Pandox AB med 43 hoteller Eiendomsspars hovedaksjonzer.
i 50/50 samarbeid med
Petter C. G. Sundt.
2003-2004
4 4
2000-2002
Salg av en fjerdedel av
eiendomsportefgljen i
3 pavente av darlige tider.
2021
Eiendomsspar kjgper en utleie-
portefalje i Bergen pa 111 leilig- v 2022
heter, to kombinasjonseien- 4

Eiendomsspar kjgper kontor-/utviklingseiendommen
Kjelsasveien 161 og hotelleiendommen Christiania
eieren Aurora Eiendom. Teater i S.tortlngsga_ta 14-16. | tillegg eta_ble_rer selskapet 2023
Eiend | in aksie- egen boligforvaltning og erverver boligeiendommen
(e R QI B ELES Professor Dahls gate 18. Eiendomsspar starter kjzp

beholdnlr)g I AmESED A EY av aksjer i Scandic Hotels Group AB (3,5%).
to Oslo-eiendommer. Korona-

dommer pa Alnabru samt 17 %
i den nyetablerte kjgpesenter-

Eiendomsspar fortsetter & kjgpe seg opp i Scandic Hotels
Group AB og gker sin eierandel til 10,4 %. Eiendomsspar
selger Hoffsveien 9 og gjennomfarer salget av 50 % av

pandemiens falger for eiendoms- Dkernveien 115. Hotellmarkedet fortsetter den positive
markedet viser seg mindre utviklingen etter pandemien med szerlig sterk utvikling
alvorlige enn fryktet. i rompriser.

Konsernet Eiendomsspars historie



Visjon
og viktigste
malsettinger

SOLID

Eiendomsspar skal vaere finansielt solid
og ha en god forretningsmoral. Selska-
pet skal ha solid likviditetsreserve og
egenkapital. | en bransje som er preget
av sykliske svingninger er dette viktig,
bade for a trygge selskapets verdier,
og for & kunne utnytte svake markeder
til & gjgre gode kjop. Selskapet skal ha
en langsiktig forretningshorisont og
bygge sin virksomhet «sten pa sten»,
heller enn & satse pa risikable prosjekter
og dristige «klipp». Eiendomsspar skal
holde sine Iafter og vaere til & stole pa.

Denne dekorative trompet-
lampen henger i foajeen

og er designet av

interigrarkitekt Anemone
Wille Waage.

Konsernet

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

PROFESJONELL

Eiendomsspar skal vaere en forutsigbar
nzringslivsaktar som behandler sine
leietakere og @vrige samarbeidspart-
nere med lydhgrhet og respekt.
Selskapet skal bestrebe a overoppfylle
sine leietakeres forventninger, bade nar
det gjelder produkt og service.

Visjon og viktigste malsettinger

FREMTIDSRETTET

Eiendomsspar skal utvikle sine eien-
dommer slik at de dekker dagens og
morgendagens behov for sine leie-
takere. Dette innebzerer at selskapet
skal vaere blant de ledende, bade nar
det gjelder beaerekraftige lgsninger og
design. Videre skal selskapet bidra til
en estetisk utvikling av det offentlige
rom. Dette inneberer forst og fremst
at Eiendomsspar skal holde sine egne
eiendommer i baerekraftig og forste-
klasses stand. Selskapet skal dessuten
bidra med donasjoner og forskjgnnelse
av bybildet.




Strategi

Eiendomsspar har identifisert fealgende nakkel-
faktorer for suksess innenfor 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 hgyere verdi enn darlige beliggenheter
4) Leietakerpleie - fordi eksisterende leietakere er bedre enn nye leietakere
5) Baerekraft - 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 er viktig i kapitalintensive bransjer

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

BELIGGENHET

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

LEIETAKERPLEIE

Eiendomsspar saker & gi sine leietakere
best mulig service, & holde sine ord, samt
a tilby «det lille ekstra». P4 denne maten
far selskapet forngyde leietakere som
ansker & forlenge sitt leieforhold og er
gode «ambassadgarer» for selskapet.
Leietakertilfredshet males arlig ved en
sparreundersakelse til selskapets
leietakere (70-80 svarprosent). Leie-
takertilfredsheten sgkes kontinuerlig
forbedret gjennom, konkret oppfalging
av det leietakerne ikke er forngyd med,
maling av Eiendomsspars responstid pa
henvendelser fra leietakerne og ved
bonus til eiendomsansvarlige direkte
knyttet til arets resultat for den enkelte
eiendom.

BZAREKRAFT

Eiendomsspar har fokus pa baerekraft i
drift og ved utvikling av egne eiendom-
mer. | prosjekter sgkes miljgvennlige

Igsninger og ved nybygg oppfares
«grgnne» bygg. Eiendomsspar vil levere
avkastning til sine eiere, samtidig som
selskapet skaper positive ringvirkninger
for samfunnet og merverdi til leietak-
erne. Eiendomsspar skal vise ansvar for
kommende generasjoners livskvalitet
og behov.

Eiendomsspar har installert energiopp-
folgingssystem i et flertall av sine eien-
dommer og satt seg som mal a redusere
energibruken med 20 % innen 2025.
Nye bygg og starre rehabiliteringspro-
sjekter blir sertifisert etter BREEAM-
standarden med malsetting «Excellent»
eller bedre. For eksisterende bygg mal-
setter Eiendomsspar BREEAM-sertifi-
sering «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 veldedige formal gjennom
arlige pengegaver.

TIMING

Eiendomsspar er av den formening at
det er bedre 3 vaere «idiot» i et godt
marked, enn «geni» i et darlig marked.
Eiendomsspar sgker saledes a invest-
ere nar markedet er billig og a selge,
eller leie ut langsiktig nar markedet

narmer seg toppen. Dette kan variere
for ulike typer eiendommer og beliggen-
heter. Eiendomsspar gjer systematiske
analyser av tilbud og etterspgrsel i sine
viktigste markeder for best mulig a
kunne forutsi den fremtidige utviklingen.

UTVIKLING

Eiendomsspar @nsker a ha solid ut-
viklings- og utleiekompetanse i egen
organisasjon. Selskapet har saledes
egen markedsavdeling og egen
prosjektavdeling med kompetente
medarbeidere med lang erfaring.
Eiendomsspar har valgt a konsentrere
seg om middels store utviklingsprosjek-
ter med begrenset risiko.

FINANSIELL FORSTAELSE
Eiendomsspar @nsker, i en bransje som
tidvis opplever betydelige svingninger
i verdier og leienivaer, alltid & ha god
likviditet. Eiendomsspar skal 0gsa ha
betryggende soliditet, bade i form av
begrenset gjeldsgrad og forutsigbare
rentekostnader. Eiendomsspar kjgper
egne aksjer nar dette vurderes finansielt
mer attraktivt enn alternative invester-
inger.

Konsernet Strategi



M é I o Eiendomsspar har, i tillegg til sine overordnede
g mal om a vaere solid, profesjonell og fremtids-
rettet, ogsa skonomiske og operative mal som

mélOppnéelse felges opp lgpende.

@KONOMISKE OG FINANSIELLE MAL

OKONOMI OG VERDISKAPNING

Eiendomsspar har som mal & gke formalstjenlig & fokusere pa utviklingen  kontantstrem fer skatt per aksje pa 8 %,
kontantstrem og verdijustert egenkapital ~ ar for ar, men & male resultater over egenkapitalavkastning (hensyntatt
per aksje, samt 3 tilstrebe et stabilt og lengre perioder. utbytte) pa 16 % og ordinzert utbytte
jevnt gkende utbytte per aksje over tid. per aksje pa 11 %. Tallene for de siste
Gitt at eiendomsbransjen av natur er Over de siste ti ar har Eiendomsspar ti drene har vaert som vist i tabellen
syklisk, finner Eiendomsspar det ikke generert en gjennomsnittlig arlig vekst i nedenfor.

Negkkeltall 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Kontantstrem for skatt per aksje 33,03 33,53 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85 19,22 17,43
Verdijustert egenkapital per aksje (etter avsatt utbytte) * 547 544 541 516 489 435 397 327 276 219
Verdijustert avkastning per aksje, hensyntatt utbytte 2% 2% 10 % 7% 13% n% 23 % 20 % 49 % 26 %
Avsatt ordinzert utbytte per aksje 10,00 7,00 6,75 6,50 3,25 5,75 4,50 4,25 4,00 3,75
Utbetalt ekstraordinaert utbytte per aksje - - 20,00 - - - - 45,00 - 13,50

* | tillegg kommer eventuelt avsatt ordinaert utbytte. Per 31.12.2023 er utbytte avsatt med pa kr 10,00, det vil si at verdijustert egenkapital
per aksje er kr 557.

FINANSIELLE RETNINGSLINJER

Styret i Eiendomsspar har fastsatt ¢ bevare et godt omdgmme hos vurderer de finansielle ngkkeltallene
finansielle mal for a: investorer, langivere, leietakere etc. som tilfredsstillende per 31.12.2023.
* trygge en robust kapitalstruktur med Sentrale finansielle ngkkeltall for de

god tilgang pa kort og lang finans- Et overordnet mal for 1an og finansielle siste syv arene er vist i tabellen

iering fra bank og kapitalmarked instrumenter er at det skal vaere lav nedenfor.
* ha hoy likviditetsreserve og god refinansieringsrisiko og hay fleksi-

soliditet bilitet. Styret i Eiendomsspar mottar
+ oppna lavest mulig finansierings- kvartalsvise finansrapporter med over-

kostnad under forutsetning om en sikt over de mest sentrale finansielle

forsvarlig finansiell risiko nokkeltallene i virksomheten. Styret
Ngkkelinformasjon 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Antall leverandgrer av finansiering til konsernet * 6 6 5 4 4 4 4 4
Andel gjeld/rammer som forfaller neste 12 mnd. 21% 31% 17 % 29 % 22 % 15 % 25 % 3%
Likviditetsreserve ** 2 375 1729 2156 3112 1587 2429 1815 1718
Belaningsgrad eiendom 49 % 49 % 42 % 39 % 47 % 36 % 33 % 38 %
Belaningsgrad aksjer 6% - - - - - - -
Sikringsgrad (andel fastrentebinding) 65 % 53 % 59 % 59 % 45 % 48 % 55 % 55 %
Verdijustert egenkapitalandel 61% 62 % 66 % 69 % 65 % 70 % 1% 67 %

* Markedsbaserte laneinstrumenter (sertifikatlan og obligasjonslan) er vurdert som en finansieringsleverandgr.
** Inkludert ubenyttede trekkfasiliteter.

Konsernet  Mal og maloppnaelse



Et nytt og nystelt rom "in the making” pa Hotel Christiania Teater.
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OPERASJONELLE MAL

ARSHJUL

KUNDETIL-
FREDSHET (KGI)
September (1)

- Prosjektmgate
- 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

Desember (4)
- Oppfelging mot leietakere
- Utbedring tiltak/gjennom aret

LEDIGHET

Formalet med maling av ledighet er
a gi oppmerksomhet og fokus pa et
av vare viktigste ngkkeltall.

Mal

Eiendomsspars arealledighet skal
maksimum vaere 80 % av markedsledig-
heten for kontorer i Oslo-omradet.

Ledighet i % 2014-2023
%
8

B Ledighet Eiendomsspar

Konsernet  Mal og maloppnaelse

Resultat 2023

Eiendomsspar sin arealledighet er
innenfor malet per arsslutt 2023. Ledig-
heten i utleieportefgljen er 42 % av
generell markedsledighet per 31.12.2023
(2,1 % ledighet i Eiendomsspar som andel
av markedsledigheten pa 5,0 %).

Gjennomsnittsledighet Oslo

LEDIGHET
Januar - Desember (1-12)

Manedlig
utsendelse av
ledighetsoversikt

«GRILL»
Februar (1)/September (2)

Innlevering

grillskjemaer/
arbeidsdokumenter

til ledelsen

Tre dagers grundig
gjennomgang

av eiendommer og prosjekter
Tiltak/mal for/etter seks mnd.
Risikovurdering

Karakterer settes per eiendom

Utleiemarkedet var godt gjennom 2023,
men samtidig med noe lavere aktivitet
sammenlignet med foregaende ar. En
okende andel leietakere reforhandler
eksisterende leiekontrakt i motsetning
til a flytte til nye arealer. Denne utvik-
lingen forklares i hovedsak av noe mer
usikre makroforhold og hayere leie-
priser for nye lokaler, grunnet gkte
kostnader for rehabilitering av arealer
og gkte avkastningskrav.




HALVARLIGE «GRILL-GJENNOMGANGER» AV SAMTLIGE EIENDOMMER

Formalet med «grillen» er a ta en
gjennomgang av hver eiendom/prosjekt
som forvaltes av Eiendomsspar, for &
oppdatere ledelsen om status, ta beslut-
ninger og falge opp oppfalgingspunkter
fra forrige grill.

Det gis karakterer i forhold til malopp-
naelse etter skalaen «Saerdeles tilfreds-
stillende» (S), «Godt» (G) og «Mindre
godt» (MIG).

«Grill»-resultater 2014-2023
%
80
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59
62

60

53
54
49
52

50

43
42

40

30

20
10

49

0
0
0
0
1
0
0
0
0
0

For & oppna karakteren S, ma en eien-
dom ha gjennomgatt en tydelig positiv
utvikling, enten innenfor baerekraft,
drift, skonomi eller utleiestatus. En
eiendom hvor intet av betydning har
skjedd far normalt karakteren G.

| halvarsmalingene vil derfor antallet
mulige S-kandidater variere med eien-
dommens status ved inngangen til
perioden, idet en S alltid innebaerer
en konkret forbedring i forhold til

57

65

66

52

65

56
70

56

48
42

0
0
0
0
0
0o
0
0
0o
0

- _ _— _ — __

feb. 14
sep. 14
feb. 15
sep. 15
feb. 16
sep. 16
feb. 17
sep. 17
feb. 18
sep. 18

Meget tilfredsstillende

KUNDETILFREDSHET

Formalet med undersgkelsen er & male
leietakers kundetilfredshet, fa informa-
sjon om leietaker @nsker a forlenge sitt
leieforhold og a kartlegge vare styrker
og svakheter, for & kunne spisse var
innsats mot leietakerne.

Eiendomsspar har gjennomfart arlig
maling av kundetilfredshet siden 1996.
Kundegledeindeksen sendes ut av et
eksternt konsulentselskap. Administra-
sjonen gar ngye gjennom hver enkelt
besvarelse for a finne forbedrings-

Utvikling sentrale kundegledeparametre 2004-2023

feb. 19
sep. 19
feb. 20
sep. 20
feb. 21
sep. 21
feb. 22
sep. 22
feb. 23
sep. 23

Ikke tilfredsstillende

muligheter. Hver leietaker, som har
svart litt utilfreds/meget utilfreds pa
ett eller flere sparsmal, folges opp.
Tiltak utfares fortlgpende.

Mal
Score pa minimum 55 KGl-poeng
i arlig kundeundersgkelse.

Resultat 2023

71,5 KGI-poeng - «All Time High» av
de 29 arlige malingene som er foretatt
siden 1996. Eiendomsspars leietakere

% KGl-score
100 100
90 90
80 80
70 70
60 60
50 50

40 0

04 05 06 07 08 09 10 M 12 13

— KGI-poeng Total kundetilfredshet (TKT)

4 15 16 17 18 19 20 21 22 23

Sannsynlighet for forlengelse Eiendomsspar/Victoria Eiendom i %

status quo. Karakteren MIG gis nar
en eiendom dpenbart ikke er godt
handtert av den eiendomsansvarlige,
og bar normalt ikke forekomme.

Mal
Minimum 25 % S / maksimum 5 % MIG

Resultat 2023
Februar: 70 % S / 0 % MIG
September: 56 % S / 0 % MIG

sin totale kundetilfredshet (TKT) i 2023
var pa 79 KGI-poeng, noe som 0gsa er
«All Time High».

Etter KGI 2023 ble det etablert arbeids-
grupper som gjennom varen 2024 skal
jobbe med konkrete tiltak knyttet til de
temaer hvor selskapet scorer under
gjennomsnitt i forhold til konkurrentene.

Den positive utviklingen i leietakertil-
fredshet gjennom flere ar, tyder pa at
oppfelgingen av og fokuset pa resulta-
tene fra undersgkelsen, gir resultater.

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.

KGl-poeng: gjennomsnittscoren pa
alle tilfredshetspastandene (25 stk.)
i sparreskjemaet.

Konsernet  Mal og maloppnaelse



- o Eiendomsspar er et fullt integrert
VI r ks o m h ets O m ra d e r eiendomsselskap som sely, og
gjennom sitt eierskap i Pandox, har

O g S e g m e n t e I’ kompetanse og tilstedeveaerelse i

de fleste segmenter av eiendoms-

markedet.
= Stor kompetanse = Middels kompetanse = Noe kompetanse
Kontor:
Kontor Oslo: Eiendomsspar har en fullt integrert, operativ organisasjon for utvikling, utleie og drift av kontorbygg.
Kontor Norge: Eiendomsspar har eiet og utviklet kontoreiendommer i Oslo de siste 40 arene, og mener a vare blant
Kontor Utland: markedets beste i dette segmentet. Kontoreiendommer er pa mange mater en lokal virksomhet, sa

Eiendomsspars relative konkurransekraft er sterst i Oslo. Eiendomsspar scorer normalt heyt, i forhold
til konkurrenter, pa leietakertilfredshet og omdgmmemalinger.

Hotell:

Hotell Oslo: Eiendomsspar eier og leier selv ut 12 hoteller, de aller fleste i Oslo, og har god utviklings- og utleie-

Hotell Norge: kompetanse innenfor hotell. Selskapet har dessuten et strategisk eierskap i det spesialiserte hotell-

Hotell Utland: eierselskapet Pandox med 159 eide hoteller i Nord-Europa, hvor 83 % leies ut, og 17 % drives i egen regi.
Pandox er starste utleier til Scandic, som er Nordens storste hotelloperater. Eiendomsspar er tredje storste
aksjonzer i Scandic Hotels Group AB (10,4 %).

Butikk:

Butikk Oslo: Eiendomsspar har bred erfaring med utvikling og utleie av butikkeiendom, primaert i attraktive bysentrum og

Butikk Norge: i serdeleshet i Oslo. Selskapet er dessuten nest starste aksjonaer i Aurora Eiendom AS (19,4 % eierandel), et

Butikk Utland: selskap satt opp for a eie og forvalte kjgpesentere i Norge.

Lager:

Lager Oslo: Eiendomsspar har en stgrre portefalje lager-/kombinasjonsbygg i Oslo (@kern/Alnabru/Furuset). Selskapet

Lager Norge: har en egen organisasjon lokalisert pa Alnabru, som innehar dyp erfaring og kompetanse innenfor eierskap,

Lager Utland: utleie og drift av slike bygg. 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
veert aktiv utvikler av spesialiserte lagerbygg.

Bolig:

Bolig Oslo: Eiendomsspar har bade selv og sammen med OBOS gjennomfart en rekke Ilsnnsomme boligprosjekter i Oslo

Bolig Norge: og Baerum. Selskapet eier ogsa nzer 300 boligenheter i Oslo og Bergen som leies ut via egen organisasjon.

Bolig Utland: Selskapet investerer tidvis finansielt i selskaper med bolig som hovedvirksomhet. Boligmarkedet kjennetegnes

av mange akterer og prosjekter.

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

Geografi Type eiendom Utviklingsstatus

5 % Undervisning 8 % Prosjekt

3 % Bolig

7 % Dvrige Norge
\ 31% Kontor

\ 17 % Butikk ‘
18 % Lager/
parkering/
uteareal mv.
93 % Oslo 25 % Hotell*/ 92 % Ferdigutviklet
restaurant

* Ved bruttokonsolidering med det tilknyttede hotelleiende selskapet Pandox utgjer eksponeringen mot hotell/restaurant 59 %.

2 Konsernet  Virksomhetsomrader og segmenter



Aksjonaeroversikt
og kursutvikling

EIENDOMSSPAR AS - AKSJONAROVERSIKT
PER 08.03.2024

Antall Aksjer

FORDELING AV AKSJER
PER 18.03.2024

Antall aksjer

Antall % av total

Aksjonaer aksjer i% per aksjonzer aksjonaerer aksjekapital
1 Victoria Eiendom AS 18 728 268 55,3 1 - 100 130 -
2 AS Straen 1739 985 51 101 - 1000 162 0,2
3 Mustad Industrier Kapital AS 966 740 2,9 1001 - 10 000 272 3,3
4 CGS Holding AS 788 000 2,3 10001 - 100 000 135 12,1
4 Helene Sundt AS 788 000 2,3 100001 - 1000000 19 24,0
6 Piwjk AS 783 278 2,3 1000001 - 5000000 1 51
7 Eiendomsspar AS 724 917 2,1 over 5000 000 1 55,3
8 Grundt, Asbjern 532 000 1,6 720 100,0
9 Kvantia AS 493 270 1,5
10 Dobloug, Anette 438 636 1,3
T Noremoen Eiendomselskap AS 383996 1,1
12 Hans Herman Horns Stiftelse 366 895 1,1
13 Thrane-Steen Forvaltning AS 288 209 0,9
13 Thrane-Steen Finans AS 288 209 0,9
15 MP Pensjon PK 275000 0,8
16 Celon Invest AS 235908 0,7
17 Elisabeth Krohn Holding AS 188 991 0,6
18 Nordic Energy Company AS 173 509 0,5
19 Solstrale AS 156 537 0,5
20 Raanaas, Jens Birger 121 126 0,4
@vrige aksjonaerer (700) 5418 887 16,0
Totalt antall aksjer 33 880 361 100,0
Egne aksjer (724 917) 2,1
Totalt antall utestaende aksjer 33155 444 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 18.03.2024. Indeks 01.01.1985 = 100.

Aksjekursutvikling
Indeks

14000
13000
12000
11000
10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

Eiendomsspar Oslo Bers

Konsernet

*) Uten effekt av reinvestert utbytte.
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Aksjonaroversikt og kursutvikling
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Risikohandtering
| Elendomsspar

Selskapet er bevisst de sentrale risikoer
selskapet star ovenfor. | figuren til hayre
vises de omradene av Eiendomsspar
sin virksomhet som er vurdert & medfare
storst risiko. Eiendomsspars risikoarbeid
bestar i stor grad av & handtere og
mitigere disse risikoene. Selskapets
risikoarbeid er forankret hos styret
som gverste organ og i organisasjonen,
med adm. direkter som hovedansvarlig.
Styremgter (6-7 ganger per ar), ledelses-

Eiendomsspar er eksponert for en
rekke ulike risikoer i sin virksomhet.

| denne sammenheng er risiko ansett
som usikkerhetsfaktorer som kan
hindre Eiendomsspar i & na sine mal.

Eiendomsspars
risikoarbeid

1
Omgivelser/
makro

. 4 2
mgater (ca. hver 14. dag) og halvarlig Finans Strategi
«grill» er szerlig viktige fora i selskapets
Izpende risikohandtering. 3
Virksomhet/
drift
FINANSIELLE EFFEKTER AV ENDRING | SENTRALE PARAMETERE
REGNSKAP
Sensitivitet valuta (mot 100 SEK/NOK per 31.12.2023) Figur ref. Endring Effekt mill. kr
Effekt pa resultat for skatt 00 +/-1SEK/NOK -1
Effekt pa egenkapital 00 +/-1SEK/NOK 77
Sensitivitet, endring KPI (kontraktbaserte leieinntekter)
Effekt pa resulat for skatt 00 +/-1%-poeng 8
Sensitivitet rente, effekter i mill. kr
Rentekostnad med navaerende rentebinding 00 +/-1%-poeng 35
Rentekostnad ved forandring av gjennomsnittlig renteniva 00 +/-1%-poeng 99
SUBSTANSVERDI (VEK) PER EIENDOMSSPAR-AKSJE
Sensitivitet substansverdi per aksje Figur ref. Endring Effekt kr per aksje
Avkastningskrav (yield) 00 -/+ 0,5 %-poeng +48/-40
Verdi per Pandox-aksje (EPRA NDV SEK 177,01 per 31.12.2023) 00 +/-10 SEK 15
Valuta (mot 100 SEK/NOK per. 31.12.2023) 00 +/-1SEK/NOK 3
Endring i netto lopende leie 0000 +/-1%-poeng 6

Konsernet Risikohandtering i Eiendomsspar



1) Omgivelser/makro

Risiko: konjunkturnedgang, ubalanser
i tilbud/ettersparsel i eiendomsseg-
mentene selskapet har eksponering
mot, geopolitiske hendelser, disrup-
tive forretningsmodeller/ny teknologi
og terror.

Risikohandtering: segment og geo-
grafisk diversifisering av portefolje
og investeringer, overvekt av faste
leier i leiekontrakter, lapende opp-
datering om markedsutvikling blant
annet gjennom OsloStudiet, nysgjer-
righet i forhold til 8 oppdatere seg
og teste ut nye produkter og tjen-
ester, korte beslutningslinjer, liten
organisasjon, forsikringsdekning og
«hands on ledelse», gjor at selskapet
raskt kan tilpasse seg.

2) Strategi

Risiko: feilinvesteringer, betale for
mye ved kjgp, avhengighet av enkelt-
aktarer/kontrakter og eksponering
mot enkeltaktarer.

Risikohandtering: styre, adm. direktor
og ledelse med lang og bred erfaring
fra eiendomsbransjen, segment og
geografisk diversifisering av invester-
ingsportefalje, styredeltakelse i store
enkeltinvesteringer, organisasjon med
lang erfaring innen kjgp og «due dili-
gence» prosesser, bruk av eksterne
radgivere ved kjgp og salg, begrenset
eksponering mot enkeltaktarer og
leietakere, Igpende dialog mellom
styre, ledelse og organisasjon, fokus
pa a oppdatere seg pa og vurdere
nye trender.

SENTRALE RISIKOER OG HVORDAN RISIKOENE HANDTERES

3) Virksomhet/drift

Risiko: avhengighet av enkeltpersoner
og enkeltleverandgrer, kunnskaps-
niva i organisasjon, nedfall fra tak/
fasade, ulykker, brann, kredittrisiko,
IT-sikkerhet, skatt og tvister.

Risikohandtering: plan for suksesjon
og kompetanseoverfaring, incita-
mentprogram for ledelse og ansatte,
attraktiv arbeidsplass med lav turn-
over og lavt sykefravaer, stillings-
beskrivelser, eksternt nettverk, rutiner
for oppfelging av alle tak og fasader,
dagnkontinuerlig serviceavtale for
bistand for sikring av tak og fasade,
egen sikkerhetssjef med saerlig fokus
pa brannsikkerhet, rutinebeskrivelser
for drift og oppfelging av prosjekter,
forsikringsdekning, halvarlig gjen-
nomgang av alle eiendommer i «grill»,
garantier og depositum fra leietakere,
finansiell vurdering av nye leietakere,
tett oppfelging av leietakere med
betalingsproblemer, anvendelse av
bredt spekter spesialister og under-
leverandgrer innen bade drift, jus,
skatt og regnskap, ekstern IT-
leverander og avgrenset system-
miljg med back-up, tydelig fokus

pa overholdelse av lover og regler.

Konsernet

4) Finans

Risiko: refinansierings- og likviditets-
risiko, renterisiko, valutarisiko, finan-
siell rapportering og verdsettelse av
eiendom.

Risikohandtering: rente- og valuta-
derivater, finanspolicy, lange finansi-
eringsavtaler, diversifisert portefalje
av langivere (5 banker) og kreditt-
kilder (bank-, obligasjons- og serti-
fikatmarked), tett oppfelging av
krav i laneavtaler, Igpende dialog
med langsiktige bankrelasjoner,
begrenset valutaeksponering med
unntak av investeringen i aksjer

i Pandox AB og Scandic Hotels
Group AB, tydelige rutiner og
arbeidsfordeling for finansiell
rapportering, erfaren gkonomi

og finansfunksjon, robust og tran-
sparent verdivurderingsprosess.

5) Baerekraft

Risiko: miljgpavirkning, klima-
forandringer, helse og sikkerhet,
menneskerettigheter, korrupsjon
og medarbeidertilfredshet.

Risikohandtering: baerekraftstrategi
2020-2025, egen miljgsjef og fokus
pa baerekraft i styrearbeid og halv-
arlig «grill», miljgsertifisering av eien-
dommer, grgnne investeringer i eien-
dommer, tiltak for a gke resirkulering/
gjenbruk og redusere forbruk av
energi og vann, ISO 9001- og

ISO 14001-sertifisering, etiske
retningslinjer for ansatte og leveran-
darer, KS- og personalhandbok og
varslingsrutiner.

Risikohandtering i Eiendomsspar






Baerekraft

Eiendomsspar er opptatt av a
vaere en miljg- og samfunns-
ansvarlig eiendomsaktear.
Baerekraftige og fremtidsrettede
losninger er en sentral del av
selskapets forretningsvirksomhet.

En beerekraftig virksomhet 28
Eiendomsspars baerekraftstrategien 2020-2025 - Strategiske mal 30
Miljg og klima (E) - Malsettinger og resultater 34
Sosiale forhold (S) - Malsettinger og resultater 46
@konomi og selskapsstyring (G) - Malsettinger og resultater 56
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En baerekraftig

virksomhet

2023 har veert det varmeste aret noen-
sinne malt pa kloden. Klimaendring er
blitt en risiko eiendomsbransjen ma ta
hensyn til og en global utfordring for
menneskeheten. Naeringslivet star oven-
for et stadig strengere regelverk for a
klare omstillingen til et mer baerekraftig
samfunn. Eiendomsspar anerkjenner sitt
ansvar i omstillingsprosessen og har
gjennom 2023 jobbet med konkrete
baerekraftsmal innen de omradene
som selskapet har starst pavirkning pa.

Prinsippene som selskapet jobber etter
skal bidra til helhetlig, langsiktig og
systematisk arbeid med baerekraft,
basert pa selskapets ngkkelverdier om
a veere solid, profesjonell og fremtids-
rettet. | den daglige driften og utviklin-
gen av selskapet, legges det vekt pa
felgende prinsipper for selskapets
baerekraftsarbeid:

1) Langsiktig og systematisk arbeid
med a utvikle konsernet i en mer
baerekraftig retning.

2) Trygge bygg og byrom er en viktig
del av arbeidet med bzerekraft.

3) Ved a forvalte, drifte, vedlikeholde,
og utvikle eiendommene med minst
mulig bruk av ressurser og lavest
mulig klimagassutslipp, skapes verdi
bade for selskapet, for miljget og
omgivelsene.

4) Sa langt det er mulig, male og
evaluere barekraftstiltak.

Barekraft

En beaerekraftig virksomhet

5)

6)

7)

Miljg og klima (E)

Sosiale forhold (S)

Fokus pa god dialog med interes-
senter om barekraft og ny teknologi
som kan gjgre selskapet mer baere-
kraftig.

Arbeidet med barekraft er en viktig
del av selskapets ledelses- og
styringssystemer.

Selskapet har apenhet om arbeidet
med barekraft og rapporterer om
alle viktige forhold innen baerekraft
pa en systematisk og konsistent
mate.

@konomi/styring (G)

8) Investeringer i kunst og utsmykning
skaper gode opplevelser, og bidrar
til baerekraftig by- og stedsutvikling.

9) Selskapet arbeider systematisk for
a etterleve alle lover og forskrifter.

10) Arbeidet med baerekraft omfatter
hele virksomheten, og medarbeidere
er kjent med hva prinsipper for
baerekraft innebzerer.



CORPORATE SUSTAINABILITY
REPORTING DIRECTIVE (CSRD)
Baerekraftsdirektivet - Corporate
Sustainability Reporting Directive
(CSRD) tradte i kraft i EU i januar 2023.
Dette erstatter gjeldende regler i Non-
Financial Reporting Directive (NFRD)
fra og med januar 2024. Finansdeparte-
mentet tar sikte pa at de nye reglene
skal begynne & gjelde samtidig i Norge
somi EU.

Det nye baerekraftsdirektivet stiller
hgyere krav til rapportering av baere-

kraftsinformasjon enn dagens regelverk.

Malsetningen med det nye direktivet er
a fa pa plass et felles og standardisert
rammeverk for rapportering, forhindre
«gragnnvasking» og a dreie kapital mot
gronne investeringer. Dette skal vaere
med 3 bidra til & nd EU og Norges lang-
siktige klima- og miljgmal.

Eiendomsspar omfattes av direktivet
fra og med regnskapsaret 2025, med
forste rapporteringsar i 2026. 1 2023
har selskapet igangsatt prosesser som
skal bidra til at Eiendomsspar er for-
beredt og tilfredsstiller kravene som
kommer.

CSRD gir overordnede rapporterings-
krav og plikter, som i hovedsak bestar
av felgende elementer:

* European Substainability Reporting
Standards (ESRS) - Rapporterings-
standard pa hva som skal rappor-
teres av beaerekraftsinformasjon,
hvordan det skal rapporters, samt
krav til kvaliteten i baerekrafts-
rapporteringen.

* Dobbel vesentlighetsanalyse.

* Verdikjederapportering oppstrems
og nedstrems (direkte og indirekte
forretningsforbindelser).

¢ EUs taksonomi, et rammeverk som
definerer hvilke gkonomiske aktivi-
teter som klassifiseres som baere-
kraftige.

Hva Eiendomsspar ma rapportere pa i henhold til CSRD

ESRS ihht en dobbhel vesentlighetsanalyse

____ ;

———— Rapporterepi————-

o

Elendomsspar ma |
henhold til CSRD

Figuren under illustrerer hva Eiendoms-
spar ma rapportere pa i henhold til CSRD
samt informasjonsflyten til interessenter
og andre.

Det kommende omfanget av Eiendoms-
spars rapportering etter ESRS vil vaere
basert pa resultatet av selskapets dobbel
vesentlighetsanalyse - en vurdering av
hvilken pavirkning selskapets virksomhet
har pa omgivelsene (vesentlig pavirkning
pa miljg, mennesker og samfunn) og
hvilken pavirkning omgivelsene har

pa selskapets gkonomiske resultater
(finansiell vesentlighet). Hovedformalet
med ESRS er a sikre at selskapene
rapporterer pa konsekvenser, risiko-
faktorer og muligheter, pa en relevant
og sammenlignbar mate.

Gjennom den dobbelte vesentlighets-
analysen identifiseres og prioriteres
selskapets vesentlighetsemner innen
alle de tre dimensjonene av baerekraft
(ESG - miljg/klima, sosiale forhold og
gkonomi og selskapsstyring).

Andre interassenter

\ Informasjonen |

_____ gérl

Prosent av aktivtetene som

oppfyller EU taksonomien

Barekraft

Kunder, myndigheter osv

T i E SFRD:

Fiansiell med ESG el er

F.eks lysegrenne investeringer

Forvaltere —
Banker, kapital forvalter,
forsikringsselskap, pensjonsfond osv

Fansielle produkter som anses som
"barekraftige investeringer”™
F.eks ihht. taksonomien

En bearekraftig virksomhet



Eiendomsspars baerekraftstrategi 2020-2025
- Strategiske mal

1 2020 utarbeidet Eiendomsspar en hetlig, langsiktig og systematisk arbeid VESENTLIGHETSANALYSE

baerekraftstrategi for perioden 2020 med barekraft. Eiendomsspar har gjennomfart en

- 2025 P, Strategiprosessen hadde som vesentlighetsanalyse (se figuren under)

formal a identifisere strategiske fokus- Bzerekraftsomradet er i stadig endring. for & identifisere de temaene for baere-

omrader med utgangspunkt i de av FNs  Det kommer nye krav, reguleringer og kraftig utvikling som er viktig for

baerekraftsmal som selskapet mente var lovverk som er ment & imgtekomme selskapets interessenter. Deretter er

mest relevante for sin virksomhet. det omgivelsene krever av nzeringslivet  temaene vurdert ut ifra hvor stor pa-
og storsamfunnet. Den fremtidige baere-  virkningskraft Eiendomsspar har pa

Eiendomsspar har allerede startet kraftstrategien vil derfor matte utvides  de ulike temaene og ut ifra hvor viktige

forberedende arbeider for en revidering med mal som tilfredsstiller kommende de er.

av sin beaerekraftstrategi. Dette arbeidet reguleringer fra EU, som Eiendomspar

vil fa okt fokus i 2024/25. Arbeidet vil blir truffet av fra regnskapsar 2025.

gjeres i trad med selskapets mal om hel-

Vesentlighetsanalyse

Klima og miljg
Trygge bygg og
byrom
Ressurseffektivitet
Vedlikehold som
skaper verdi

) @ Miljgledelse
@ Kvalitetssystemer,

internkontroll og
rutiner (ISO 9001)
Resirkulering

[ ] Anstendig arbeid

Etiske retningslinjer

Viktig for interessenter

Eiendomsspars pavirkningskraft pa miljg og samfunn

Klima og milje (E) Mennesker og samfunn (S) @ @konomi og styring (G)

D Link til baerekraftstrategien: https://www.eiendomsspar.no/baerekraftstrategi/
2 Link til handlingsplanen: Handlingsplan - Eiendomsspar AS

30 Barekraft Eiendomsspars baerekraftstrategi 2020-2025 - Strategiske mal



FNS BAREKRAFTSMAL

FNs baerekraftsmal er verdens felles
arbeidsplan for a utrydde fattigdom,
bekjempe ulikheter og stoppe klima-
endringene innen 2030. Eiendomsspar
vil ta sitt samfunnsansvar for a bidra
til at baerekraftsmalene blir nadd.
Virksomheten jobber systematisk med
de tre dimensjonene FNs baerekrafts-

mal er tuftet pa - miljg og klima, sosiale
forhold og gkonomi og styring.

Eiendomsspar anerkjenner og statter
alle malene som er vedtatt av FN.
Samtidig ansker selskapet a fokusere
saerlig pa de malene som virksomheten
har mest pavirkning pa. Pa bakgrunn
av dette har selskapet identifisert og

prioritert fokus pa seks av FNs bzaere-
kraftsmal i sin baerekraftstrategi.

| figuren nedenfor er de seks prioriterte
baerekraftsmalene knyttet opp mot
selskapets fokusomrader og de strate-
giske malene, indentifisert gjennom
selskapets vesentlighetsanalyse.

Pa bakgrunn av vesentlighetsanalysen har Eiendomsspar valgt a fokusere pa falgende fokusomrader og strategiske mal:

Fokusomrade/strategiske mal

Miljg og
klima

Effektiv og

* Implementere energieffektive og miljgvennlig lasninger
* Ta i bruk teknologi og innovasjon
« Innga baerekraftige partnerskap og samarbeid for 8 na malene

* Tilrettelegging for kildesortering til materialgjenvinning

miljevennlig * Fokus pa ombruk/gjenbruk av materialer og inventar (mgbler etc.)
ressursbruk * Fokus pa miljgvennlig materialvalg

¢ Sikre god helse og godt inneklima for brukerne i byggene

Trygge bygg * Ivareta HMS-krav, sikkerhet og trygghet i og rundt byggene
og byrom « Bidra til at byer der Eiendomsspar har virksomhet blir vakrere

og hyggeligere

Vedlikehold * Byggene skal fremsta i forsteklasses stand
som skaper * Profesjonell og baerekraftig forvaltning, drift og vedlkehold
verdi som skaper gkonomiske og miljgmessige verdier

Styringssystemer

for kvalitet, baere-,
kraft og interne ()
retningslinjer

« Sikre systematisk arbeid innen kvalitet og miljg/baerekraft
(Kvalitets- og Miljgledelsessystemet)

* God bestillerkompetanse «inhouse»

« Etiske retningslinjer skal ivareta anstendige arbeidsforhold

* Fremme varig og baerekraftig skonomisk vekst

Bidra til FNs baerekraftsmal

SAMARBEID
1? FOR A KA MALERE

&

ANSTENDIG ARBEID
06 BEDNOMISK
WEKST

i

Mens baerekraftstrategien peker ut strategiske fokusomrader, er konkrete baerekraftsmal nedfelt i handlingsplanen 2.
Mal, resultater og aktiviteter knyttet til de tre baerekraftsdimisjonene, milja/klima, sosiale forhold og skonomi/selskapsstyring
er videre omtalt i denne barekraftsrapporten.

(E) - Environmental (Miljg og klima)
(S) - Social (Sosiale forhold)
(G) - Governance (@konomi og selskapsstyring)

Barekraft

Eiendomsspars baerekraftstrategi 2020-2025 - Strategiske mal 3_1



Roller, ansvar og dialog
med interessenter

Et av FNs baerekraftsmal er «samarbeid
for & na malene». Dette er et av baere-
kraftsmalene Eiendomsspar har valgt
ut som fokusomrade i sin baerekraft-
strategi. Samarbeid og god dialog er
viktig for a sikre at arbeidet med baere-
kraft prioriteres og for a identifisere og
skape gode lgsninger, som er relevant
for interessentene. Samarbeid bidrar
til at det er de tiltakene som har mest
effekt og skaper mest verdi - bade for
Eiendomsspar, for miljget og for interes-
sentene, som gjennomfares. Som del
av arbeidet, legger Eiendomsspar vekt
pa & ha god og tett dialog med leie-
takere, leverandgrer og samarbeids-
partnere. | tillegg er det viktig for
Eiendomsspar med god dialog med
regulerende myndigheter og andre
interessenter, som er viktige premiss-
givere for baerekraftig by- og eiendoms-
utvikling.

Barekraft

1 2023 har Eiendomsspar gjennomfort
forberedende arbeider for a kartlegge
kommende krav til rapportering i hen-
hold til ESRS-rammeverket. Eiendoms-
spar sin rapportering tilfredsstiller alle-
rede deler av rammeverket, eksempelvis
selskapets interessentanalyse. Pa andre
omrader ma rapporteringen videreut-
vikles og suppleres med ny informasjon.

ROLLER OG ANSVAR |

SELSKAPETS BAREKRAFTSARBEID
Styret. Har det overordnede ansvaret
for virksomhetens arbeid med baere-
kraft. Styret fastsetter de overordnede
retningslinjene for baerekraft og vedtar
arlige mal og tiltak.

Adm. direkteor: Er ansvarlig for gjennom-
feringen av Eiendomsspars arbeid med
baerekraft. Adm. direktor fastsetter
utfyllende retningslinjer for baerekraft,

Roller, ansvar og dialog med interessenter

organiseringen av arbeidet og fordeling
av ansvar i administrasjonen.

Miljosjef: Har ansvar for at baerekrafts-
fokus er en integrert del av selskapets
arbeid. Dette gjeres blant annet gjen-
nom utarbeidelse og oppfelging av
handlingsplaner, sikre maloppnaelse
samt rapportering. Miljgsjefen skal
serge for god informasjon om bzere-
kraftstrategien til de ansatte.

Alle ansatte: Har et ansvar for a arbeide
med baerekraft i trad med selskapets
retningslinjer, handlingsplaner og
strategi.

Eiendomsspars viktigste interessent-
grupper, hva de er opptatt av og hvor-
dan selskapet kommuniserer med
interessentgruppene, presenteres i
tabellen til hayre.



Interessentgruppe

Hva er interessentgruppene
opptatt av?

Kommunikasjonskanal/plattform
for dialog og informasjon

Leietakere/brukere

* lokalene og byggene tilfredsstiller det
leietakerne krever og ettersper for a leie.
Lokalene har godt inneklima og er trygge
a oppholde seg i

« attraktive bygg med sentral beliggenhet
og fremoverlent gardeier

+ &fa god kundeopplevelse og service
fra gardeier

+ gardeier har god bestillerkompetanse
som sikrer kvalitet og kostnadseffektivitet
i alle ledd i leveransen

+ gardeier tar samfunnsansvar, har fokus
pa energisparing, miljg/baerekraft og gjennom-
farer miljgtiltak som reduserer leietakernes/
brukernes og byggets klimafotavtrykk

Tett og lgpende dialog (muntlig, skriftlig og
kundebesgk), felles-eposter med informasjon
om forhold ved eiendommen, Servicetorget
(FDVweb), KGI (kundegledeindeks), arlige
leietakermater, grill, hjemmeside og
arsrapport.

Eiere/aksjonaerer

* lgnnsomt, ansvarlig og baerekraftig
eierskap, forvaltning og utvikling av
eiendomsportefaljen for a sikre
verdier og maksimere verdiskapning

« attraktivt selskap a investere i

¢ omdgmme

Generalforsamling, styremgater, delars-
rapporter, arsrapport, halvarlige investor-
presentasjoner, hjemmeside og bars-
meldinger.

Medarbeidere

* jobbsikkerhet og attraktiv arbeidsplass

* godt arbeidsmiljg, avignning og velferds-
goder

* personlig utvikling og muligheter for
kompetanseheving.

+ oppna god arlig KGI (kundegledeindeks)
- kontinuerlig arbeid for a sikre fornayde
leietakere, tilby og levere pa det som leie-
takere etterspor

» utvikle en baerekraftig virksomhet og
forvalte eiendom pa baerekraftig mate

* omdgmme

Tett og god dialog mellom ansatte og ledelse,
arlige medarbeidersamtaler, manedlige
internmgter for alle ansatte, ukentlige interne
nyhetsbrev, hjiemmeside, arsrapport og sosiale
medier (Facebook, Instagram, LinkedIn).

Bank og finans

« soliditet og belaningsgrad, herunder
eiendomsverdier

« likviditet og lanebetjeningsevne

* miljg og baerekraft

 ejerstyring og selskapsledelse

Lapende informasjonsutveksling gjennom
moter og tett dialog med administrasjonen,
kvartalsvis rapportering, halvarlige investor-
presentasjoner og arsrapport.

Leverandgrer og
samarbeidspartnere

* betalingsevne og -villighet

* tilby gode og barekraftige lasninger

« attraktiv og fremoverlent oppdrags-
giver og samarbeidspartner

+ eiendomsbesitter med en solid
eiendomsportefelje og god gkonomi

* sikre et godt samarbeid

* trygge bygg og HMS i prosjekter

Tett og god dialog (muntlig og skriftlig),
formaliserte mater og ad-hoc dialog for

oppfaelging av aksjonspunkter, avtaler og
kontrakter.

Myndigheter, samfunn
og omgivelser

* folger lover, regler og myndighetskrav

* betaler skatter og avgifter

+ gardeier med sentralt beliggende
bygg ivaretar trygge bygg og byrom

* virksomhet som tar samfunnsansvar
og forvalter og utvikler eiendom pa
en baerekraftig mate

* er god arbeidsgiver

Dialog (skriftlig og muntlig) med myndig-
heter og andre interessentparter (naboer,
andre gardeiere etc.), medarbeidersamtaler,
arsrapport, hjemmeside, sosiale medier og
offentlige rapporteringsplattformer.

Barekraft Roller, ansvar og dialog med interessenter



Miljg og klima (E)

- Malsettinger og resultater

For fokusomradene «miljg og klima» og «effektiv og miljgvennlig
ressursbruk» prioriterer Eiendomsspar falgende av FNs baerekraftmal:

Eiendomsbransjen kalles ofte 40 %-
naring ettersom bygg bruker ~40 %
av energien i samfunnet og ~40 % av
materialressursene. Globalt star eien-
domsbransjen for ~40 % av de totale
klimagassutslippene.

Miljg og klima er en dimensjon som
Eiendomsspar har direkte pavirkning
pa gjennom driften av sine eiendom-
mer. Selskapet er sertifisert innen ISO

RESULTAT AV N@KKEL KPI'ER
Eiendomsspar oppnadde 15,4 % energi-
besparelse fra fellesanlegg i 2023, sam-
menlignet med referansearet 2019. Be-
sparelsen tilsvarer 4 827 440 kWh med
estimert verdi pa ca. kr 5,8 mill. ekskl.
mva. Akkumulert energibesparelse siden
referansearet 2019 er pa 14,3 GWh.

ENERGIMERKING

Eiendomsspar har de siste arene hatt
mye fokus pa BREEAM-sertifisering

av sine eiendommer. | reguleringene
som kommer forventes energimerking
a bli et viktig parameter pa den enkelte
eiendoms miljgstandard. Viktigheten
av energimerking er ogsa blitt stadig
tydeligere i bankenes krav om dokumen-
tasjon pa panteobjekter ved inngaelse

Energibesparelse fra fellesanlegg i 2023 mot referansearet 2019

% 15,4 %

14001 - miljgledelse. Miljgledelse brukes
som et styringsverktay for a bidra til at
selskapet jobber systematisk med &
redusere sin miljgpavirkning. Eiendoms-
spar anerkjenner sitt ansvar for over-
gangen til et lavutslippsamfunn, og
prioriterer sin innsats pa de omradene
som gir sterst miljggevinst. Energi, vann
og avfall er tre ressurser selskapet har
stor innvikning pa forbruket av, samtidig
som ressursene har direkte pavirkning

av nye lan. For a vaere forberedt pa
krav i kommende regulering, krav fra
bankene samt for & bedre kunne priori-
tere investeringer og innsats, har
selskapet i 2023 gjennomfert en kart-
legging av energimerking pa samtlige
av selskapets eiendommer. Basert pa
kartleggingen er selskapet na igang
med & prioritere og iverksette tiltak for
a forbedre energimerkingene i eien-
domsportefaljen. | de kommende arene
vil arbeidet med a forbedre energimerk-

ingen for dagens F- og G-bygg, til mini-

mum energimerke E, ha saerlig fokus.

Grafen til hgyre viser fordelingen av
energimerkene i portefgljen fordelt
pa skalaen A - G.

pa miljg og klima. Arbeid med &
redusere forbruk av energi og vann
samt gke kildesorteringsgraden har
derfor et saerlig fokus i bade den dag-
lige driften og i den langsiktige strate-
gisk planleggingen. Alle bygg i porte-
feljen er tilknyttet et energioppfalg-
ingssystem (EOS). EOS brukes til &
overvake og optimalisere den daglige
driften av eiendommene.

Fordeling av energimerkene til eien-
dommene i portefaljen, basert pa kvm

207
energimerker

H 1% 15 %
7% 21%

30 %
17 %

Akkumulert energibesparelse siden 2019

C4731 14 271294 kWh

Fornybar energiproduksjon i 2023

() m3892kwh

CO:-utslipp fra energiforbruk for fellesanlegg i bygg under drift i 2023

{3y 2382tonn CO:

Redusert med 18,5 % mot referansearet 2019

Total avfallsmengder i 2023

100%

] 939 tonn
34 Barekraft Milj og klima (E)

Kildesorteringsgrad 2023

/N 45 %

45 % gkning mot referansearet 2019

Vannforbruk i 2023

05 3511/m2

(o]



ENERGIFORBRUK

Figuren under viser utviklingen i grad-
dagskorrigert energiforbruk i perioden
2019-2023 fra fellesmalere/fellesanlegg
i bygg under normal drift i forvaltnings-
portefgljen. Bygg/areal i prosjekter er
ikke inkludert.

Bygg med fellesanlegg dekker et
areal i bygg pa ca. 320 000 kvm, av
totalt ca. 620 000 kvm for hele forvalt-
ningsportefaljen. Arealet mellom

ca. 320 000 kvm og ca. 620 000 kvm
bestar av arealer hvor leietakerne har
egne abonnementsmalere for strgm,
samt énbrukerbygg hvor leietaker eier
alle energimalerne selv (eksempelvis
hotell).

Totalt, graddagskorrigert energiforbruk
Eiendomsspars forvaltningsportefglje

GWh
35

1,
15}

30,0
30,4

30

26,6

25

20

2019 2020 2021 2022 2023

B Energiforbruk (GWh)

AVFALL/KILDESORTERINGSGRAD
1 2023 har selskapet hatt et szerlig fokus
pa a oke kildesorteringsgraden. Dette
reflekteres ogsa i at sorteringsgraden
har okt fra 34 % i 2022 til 45 % i 2023.

Det er utfert en kartleggingsjobb, med
bistand fra avfallsselskapene, for &
identifisere utfordringer og tiltak for &
oke kildesorteringsgraden og redusere
restavfallsmengder. Sma avfallsrom
har vaert en gjennomgaende utfordring
i flere av selskapets eiendommer.

Eksempler pa forbedringstiltak som
selskapet har jobbet med og fortsatt
felger opp er:

e det nylig implementerte ledelses-
systemet for ytre miljg (1SO 14001-
sertifiseringen av Eiendomsspar)
er et godt verktay for & jobbe
systematisk med kontinuerlige
forbedringer

¢ installere komprimeringsutstyr,
hvor det er hensiktsmessig

* bedre merking av avfallsfraksjoner
i avfallsrommene

* bevisstgjering og bedre dialog med
leietakere om & sortere fraksjoner
i riktige avfallsbeholdere

o forbedre rutinene for rapportering
og dokumentasjon

Fra 1. januar 2023 innferte myndighetene
krav om kildesortering av mat- og plast-
avfall. Sortering av disse fraksjonene
ble i 2023 innfert i de av selskapets
eiendommer, hvor dette ikke allerede
var etablert.

Total avfallsmengde innrapportert i EOS

Tonn
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876
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B Total avfallsmengde

%
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971
939
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BREEAM

BREEAM er et internasjonalt miljgserti-
fiseringsverktoy som gir uttrykk for
miljgprestasjon for bygg. Sertifiser-
ingen kan gjgres bade pa nybygg
(BREEAM Nor) og eksisterende bygg
(BREEAM In-Use).

Eiendomsspar gjennomfarer BREEAM-
sertifiseringer som et verktoy for baere-
kraftig drift og utvikling av eiendoms-
portefaljen. Selskapet har som ambisjon
at nybygg skal sertifiseres til minimum
BREEAM Excellent mens sertifisering
av eksisterende bygg skal sertifiseres
til minimum BREEAM Very Good.

Prosessen for a sertifisere byggene
starter med en kartlegging av status,
gjennom en preanalyse. Deretter doku-
menteres tilstanden, for selskapet
investerer i miljatiltak for & heve miljo-
standarden pa byggene til ansket niva.
Se tabellen til hayre for dokumenterte
miljgkvaliteter og gjennomfarte tiltak
ved BREEAM In-Use-sertifisering av
Dronningens gate 40, i 2023.

Dokumenterte miljgkvaliteter ved BREEAM-sertifisering av Dronningens gate 40

Helse og velvaere

Dagslys, utsyn, inneklima, tilrettelegging for handikap-
tilpasninger

Energi Energibruk, fornybar energi, maling av energibruk, energi-
effektive Igsninger, overvakningssystemer for ventilasjon,
varme og kjeling

Transport Avstand til kollektivt tilbud, alternative transportformer,
dusj- og garderobefasiliteter og sykkelparkering

Vann Vannbesparende utstyr, vannmalere og vannlekkasje-
deteksjon

Ressurser Gjenbruk og resirkulering samt kildesortering av avfall

Robusthet Flomrisikovurdering, hvordan er bygget tilpasset klima-

endringer i fremtiden

Arealbruk og gkologi

Beplantning, fuglekasser

Forurensing

Lagring av kjemikalier

BREEAM-SERTIFISERINGER*

BREEAM In-Use

M Very Good Excellent

BREEAM NOR

50 %

bygg

B Very Good

* inkluderer alle eiendommer forvaltet av Eiendomsspar

Barekraft Milje og klima (E)

LEED-SERTIFISERING

LEED

100 %

bygg

Gold



GJENNOMFQRTE BREEAM IN-USE SERTIFISERINGER | 2023

Karl Johans gate 27, Oslo Dronningens gate 40, Oslo Kongeveien 26, Oslo

BREEAM

Very Good
* % %k Kk v

BREEAM

Very Good
* % K e

BREEAM

Very Good
* % kK T v

Radhusgata 23, Oslo

BREEAM

Very Good
* % K K e

PAGAENDE BREEAM PRE-ANALYSER

Bygdgy allé 1, Oslo Nedre Slottsgate 21, Oslo
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Tabell 1: Malsettinger og resultater/aktiviteter i 2023 sammenliknet mot resultat aret fer (2022) innen fokusomradene
«miljg og klima» og «effektiv og miljgvennlig ressursbruk»:

Malsetting 2020-2025

Resultat 2023

Resultat 2022

Barekraftstrategi
Implementering av strategien i virksomhetens forretnings-
omrader og forvaltningsportefalje.

Pabegynt revideringsprosess av
barekraftstrategi og rapporterings-
krav ihht. CSRD-direktivet. Arbeidet
fortsetter i 2024/2025.

Pagaende og kontinuerlig prosess.

Muligheten for overvakning av energi, vann og avfall.
Etablering av energioppfalgingssystem (EOS)
Energi - fellesanlegg/fellesmalere i EOS.

Energi - fullfgre 100 % registering av leietakermalere
i EOS.

Vann - mal i 2023:
Fullfare (100 %) etableringen i forvaltningsportefaljen
av bygg med fellesanlegg i EOS.

Aktiv energioppfalging - mal fram til 2025:
Jobbe med kontinuerlige forbedringer.

100 % fullfort fellesanlegg.

Etablert ca. 98 % av leietakermalere,
se omtale side 40.

Etablert ca. 80 % registrering

av vannforbruk i forvaltnings-
portefaljen. Pabegynt automatisk
registrering i EOS, for enkelte
eiendommer.

Viderefert aktiv energioppfelgings-
tjeneste og kontinuerlig prosess med
forbedringer.

100 % fullfart fellesanlegg.

Etablert ca. 90 % av leietakermalere.

Etablert ca. 75 % registrering

av vannforbruk i forvaltnings-
portefaljen. Pabegynt automatisk
registrering i EOS, for enkelte
eiendommer.

Viderefert aktiv energioppfalgings-
tjeneste og kontinuerlig prosess med
forbedringer.

Energibesparelse fellesanlegg*
*10,0 % (delmal 2022)
*13,3 % (delmal 2023)
* 16,5 % (delmal 2024)

+ 20,0 % (mal innen utgangen 2025)

Oppnadd 15,4 % besparelse
(tilsvarer 4,8 GWh/ca. 5,8 MNOK,
eks. mva, se kommentarer side 35.

Totalt energiforbruk fellesanlegg
(graddagskorrigert):

26,6 GWh (32,5 GWh referanse-
aret 2019) hvorav
fiernvarmeforbruket utgjer

12,5 GWh (14,8 GWh referanse-
aret 2019).

Oppnadd 10,5 % besparelse (tilsvarer
3,4 GWh/ca. 8,1 MNOK, eks. mva.

Totalt energiforbruk
(graddagskorrigert):

29,1 GWh (32,5 GWh referanse
aret 2019) hvorav
fiernvarmeforbruket utgjer
12,9 GWh (14,8 GWh referanse-
aret 2019).

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

41av 53 (andel 77 %) eiendommer
med vannbarne varmeanlegg har
fornybar energikilde i form av
fiernvarme, varmepumpe eller
bio-olje. De gvrige tolv eiendommene
med vannbérne anlegg har kun
elektrokjel som varmekilde.

All fossil olje er utfaset.

41av 53 (andel 77 %) eiendommer
med vannbarne varmeanlegg har
fornybar energikilde i form av
fiernvarme, varmepumpe eller
bio-olje. De gvrige tolv eiendommene
med vannbarne anlegg har kun
elektrokjel som varmekilde.

All fossil olje er utfaset.

Klimagassregnskap
Etablere klimagassregnskap for virksomheten.

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

Mal innen 2025:
Rapportere redusert CO:-utslipp fra fornybar
energiproduksjon.

CO:-utslipp fra energibruk i bygg**:
2 382 tonn CO2 (2 923 tonn CO:2
referansearet 2019)

Redusert CO:-utslipp med 18,5 %.
(2019, referansearet)

Redusert CO»-utslipp i forbindelse
med fornybar energiproduksjon fra
solcelleanlegg:
+ 15 tonn CO2

CO:-utslipp fra energibruk i bygg**:
2 336 tonn CO:2 (2 590 tonn CO:
referansearet 2019)

Redusert CO:-utslipp med 9,8 %.
(2019, referansearet)

Redusert CO2-utslipp i forbindelse
med fornybar energiproduksjon fra
solcelleanlegg:
+ 16 tonn CO:

38 Bzerekraft
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Malsetting 2020-2025

Resultat 2023

Resultat 2022

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

Akkumulert antall solcelleanlegg:
2 stk. (1,4 %).

lgangsatte nye solcelleanlegg: 5

Hoffsveien 10, Oslo:
Solcelleanlegg pa tak (596 kvm).
Arsproduksjon: 75 809 kWh

* 92182 kWh (normalar)

* besparelse: kr 68 350 eks. mva.

Stremsveien 258, Oslo:
Solcelleanlegg pa tak (325 kvm).
Arsproduksjon: 38 083 kWh

* 40 427 kWh (normalar)

* besparelse: kr 32 762 eks. mva.

Akkumulert antall solcelleanlegg:
2 stk. (1,4 %).

lgangsatte nye solcelleanlegg: O

Hoffsveien 10, Oslo:
Solcelleanlegg pa tak (596 kvm).
Arsproduksjon: 86 573 kWh

* 92182 kWh (normalar)

* besparelse: kr 199 488 eks. mva.

Strgmsveien 258, Oslo:
Solcelleanlegg pa tak (325 kvm).
Arsproduksjon: 38 396 kWh

* 40 427 kWh (normalar)

* besparelse: kr 80 277 eks. mva.

Avfall

Delmal 2023:
Kildesorteringsgrad 45 %
Delmal 2024:
Kildesorteringsgrad 50 %

Mal innen utgangen av 2025:
Kildesorteringsgrad: 55 %

Mal om a redusere restavfallsmengden for
a oke kildesorteringsgraden.

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

Kildesorteringsgrad -
innrapportert i EOS:

45 % (31 % i referansearet
2019).

Mal om kildesorteringsgrad pa
45 % er oppnadd i 2023. Se
kommentar og figur pa side 35.

Avfallsmengder -
innrapportert i EOS:

939 tonn (876 tonn referanse-
aret 2019).

Restavfall - innrapportert i EOS:
1,7 ka/kvm (2,1 kg/kvm i
referansearet 2019).

Kildesorteringsgrad -
innrapportert i EOS:

34 % (31 % i referansearet
2019).

Mal om kildesorteringsgrad pa
40 % er ikke oppnadd i 2022.

Avfallsmengder -
innrapportert i EOS:

971 tonn (876 tonn referanse-
aret 2019).

Restavfall - innrapportert i EOS:
2,1 kg/kvm (2,1 kg/kvm i
referansearet 2019).

Vannforbruk

Folge opp vannforbruket kontinuerlig,
samt forhindre lekkasjer og overforbruk
av vann.

Fa flere bygg med automatisk registrering
av vannmalere i EOS.

Kontinuerlig prosess med manuell
registrering av vannforbruk i EOS.
Innrapportert i EOS: Byggareal
tilsvarende 286 939 kvm av 578 000
kvm (50 %) av forvaltningsporte-
foljen innrapportert.

| lgpet av aret er i tillegg flere bygg
med automatisk registrering av
vannforbruket etablert i EOS.

Vannforbruk - innrapportert i EOS:
100 946 m3

(Byggareal: 286 939 kvm).
Tilsvarer 351 liter per kvm

per ar **

Kontinuerlig prosess med manuell
registrering av vannforbruk i EOS.
Innrapportert i EOS: Byggareal
tilsvarende 267 153 kvm av 578 000
kvm (46 %) av forvaltningsporte-
foljen innrapportert.

| lgpet av aret er i tillegg flere bygg
med automatisk registrering av
vannforbruket etablert i EOS.

Vannforbruk - innrapportert i EOS:
69182 m3

(Byggareal: 267 153 kvm).
Tilsvarer 259 liter per kvm

per ar ***

Innovasjon/ny teknologi
Innovasjon/pilotprosjekter, strategiske
satsinger for bruk av ny teknologi innen
miljo og baerekraft.

Mal innen 2025:
20 pilotprosjekter/aktiviteter

Tre pilotprosjekter/aktiviteter
gjennomfart. Se omtale pa
sidene 42-44.

Totalt 18 pilotprosjekter/aktiviteter
gjennomfart sa langt i perioden
(2020-2023).

Fire pilotprosjekter/aktiviteter
gjennomfart.

Totalt 15 pilotprosjekter/aktiviteter
gjennomfart sa langt i perioden
(2020-2022).

*  Energibruk, resultater og malsetting for energibesparelse er i forhold til referansear 2019. Energibruken og malsettingene er basert pa graddags-/
temperaturkorrigert forbruk. Underlaget er Eiendomsspar sin forvaltningsportefalje av egne energimalere som gjelder gards-/fellesanlegg

i eiendommene.
** CO:-utslipp er basert pa falgende utslippsfaktorer:

Elektrisitet: 132 g CO2/kWh oppgitt av BREEAM NOR 2016-manualen
Fiernvarme: 40,7 g CO2/kWh oppgitt av Hafslund Oslo Celsio AS og 58,2 g CO2/kWh oppgitt av Kvitebjgrn Varme AS (basert pa europeisk miks).
*** @kningen i vannforbruk fra 2022 til 2023 forklares i hovedsak av gkt presisjon i innrapportert forbruk

Barekraft
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Miljg- og klimaaktiviteter i 2023

ENERGIOPPF@LGING

Det jobbes kontinuerlig med implemen-
tering av nye energi- og miljgtiltak i
forvaltningsportefaljen. Av gjennom-
forte tiltak i 2023 nevnes falgende:

EOS (Energioppfolgingssystem) for

energi, vann og avfall:

* Kontinuerlig jobb med kvalitets-
sikring av malerdata, oppfalging
0g rapportering.

Aktiv energioppfelging og drifts-

optimalisering:

* Det jobbes systematisk og kon-
tinuerlig for & redusere ungdvendig
energiforbruk. Dette er et samarbeid
mellom radgivere, serviceentrepre-
ngrer og vaktmestere. Det er serlig
fokus pa a avdekke overforbruk og
feil/mangler pa tekniske komponenter
og VVS-tekniske anlegg.

+ Ved & folge med pa energibruken
og optimalisere/tilpasse byggenes
tekniske anlegg, avdekker man de
«lavthengende fruktene» som gir
gode resultater uten for store
investeringer.

« Driftsoptimalisering handler om a
optimalisere/tilpasse driften av
anleggene og avdekke feil/mangler.
Typiske avvik som oppdages er:

* ungdvendig drift av ventilasjons-
anlegg. 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 pa tekniske anlegg
og systemer

* sikre at vann-/kjalesystemer ikke
jobber mot hverandre

* hgye effekttopper

Baerekraft Miljg og klima (E)

MALING AV TOTALT ENERGI-
FORBRUK PA BYGGENE

For oppfelging og benchmarking av
det totale energiforbruket pa byggene,
ma Eiendomsspar fa tilgang til & lese av
stremforbruk pa abonnementsmalere
eid av leietakerne. Denne tilgangen

ma deretter etableres/integreres med
Eiendomsspars sitt energioppfalgings-
system (EOS).

Arbeidet med etableringen er i slutt-
fasen. Ved ferdigstillelse vil Eiendoms-
spar ha fullstendig oversikt over energi-
forbruket i eiendomsportefaljen.
Dataene vil vaere viktige i arbeidet med
a holde oversikt over forbruk, utvikling
over tid og a redusere energiforbruket
og CO:z-avtrykket til byggene. En kom-
plett oversikt over energiforbruket er
derfor en sveert viktig del av beerekrafts-
arbeidet til Eiendomsspar.

FANG ENERGITYVEN

Hvert ar arrangerer Grgnn Byggallianse
kampanjen «Fang Energityven». For-
malet med kampanjen er a spare energi
og kostnader i driften av byggene.
Energi spart, er bra for virksomheten,
forer til lavere felleskostnader for leie-
takerne og er bra for klimaet!

Driftsavdelingen i Eiendomsspar og vakt-
mesterne har deltatt i kampanjen fire ar
pa rad. Kveldsrundene pa byggene ble
utfert i uke 42, pa tidspunkt da det var

£/ s :
Na er vi klare for a jakte pa energityver.

fa leietakere i eiendommene. Typiske

funn avdekket pa rundene:

 ventilasjons- og kjgleanlegg som
gar ungdvendig

* lys som star pa

« varme og/eller kjgling som star pa
ungdvendig

o sirkulasjonspumper til varmebatteri
i ventilasjonsanlegg som gar ungd-
vendig

Funnene av «energityver» i arets gjen-
nomgang har et arlig estimert spare-
potensial pa ca. 2,7 kWh per kvm.
Totalt ble det avdekket energityver
tilsvarende estimert arlig forbruk pa
ca. 250 000 kWh.

Grafen gverst pa neste side viser redu-
sert energiforbruk etter funn fra «Fang
Enerigtyven» kampanjen. «Energi-
tyven» i dette tilfellet var ventilasjon
som gikk hele dagnet. Tiltaket bestod
i & tilpasse driftstiden til byggets bruk.

Her ser vi Christian Ringnes
pa jakt etter energityver i
Thorvald Meyers gate 2, Oslo.
Bildet er fra teknisk rom hvor
ventilasjonsanlegg besiktiges.
Foto: Glen Widing, Estate
Nyheter.



Eksempel pa energibesparelse fra et funn fra Fang Energityven 2023

Timeforbruk av energi for perioden 18.10.2023-28.10.2023

Utvalgte malere
30
28
26

Redusert
grunnlast

1

18.10.2023 19.10.2023 20.10.2023 21.10.2023 22.10.2023 23.10.2023 24.10.2023 25.10.2023 26.10.2023 27.10.2023 28.10.2023

———  Energiforbruk (kwh)

SOLCELLEANLEGG PA ALNABRU
Eiendomsspar gjennomfarte i 2022 en
kartlegging av alle takflater i forvalt-
ningsportefaljen, over en viss starrelse.
Formalet var & vurdere egnethet for sol-
celleanlegg. Basert pa kartleggingen
har selskapet i 2023 besluttet a investere
i solcelleanlegg pa 5 eiendommer.
Investeringen utgjer ca. kr 18,5 mill. eks.
mva. De fem eiendommene er Smal-
vollveien 61-63, Vollaveien 20A og B,
Vollaveien 15-19, Professor Birkelands-
veien 36 og Stubberudveien 8.

| lgpet av 2024 vil installasjonen av sol-
celleanleggene bli ferdigstilt og satt i
drift. Totalt areal med solceller i porte-
feljen vil utgjere omtrent 10 700 kvm,
inkl. tidligere installerte solcelleanlegg
i Hoffsveien 10 og Stremsveien 258.

Det er estimert arlig stramproduksjon
pa alle Eiendomsspars solcelleanlegg
pa omtrentlig 1,6 GWh per ar (til-
svarende 1,6 millioner kWh per ar).

Pa byggene med solcelleanlegg far
leietakerne lokalprodusert fornybar
energi. Selskapet far grennere bygg
og forbedring av energimerkene.

P4 bildene under vises montering av
solcellene pa Smalvollveien 61-63 pa
Alnabru. Anlegget er beregnet a spare
klimaet for ca. 14 tonn CO: per ar.

MANEDENS OG ARETS ENERGISPARER
Miljgsjef André Dalene gjennomfarer
hver maned en intern kadring av maned-
ens energisparer. Den gjeveste prisen
deles imidlertid ut etter arets slutt,
nemlig arets energisparer.

Karingene gjgres pa bakgrunn av ut-

forte tiltak og oppnadde resultater

knyttet til energibesparelse. Eksempler

pa dette er:

« reduserte driftstider pa ventilasjon/
kjeling gjennom bedre tilpasning til
byggets bruk

Her vises monteringen av solcelleanleggene i Smalvollveien 61-63.

» aktiv oppfelging av energibruk
* implementering av energieffektive
lgsninger

Arets energisparer for 2023 ble
Anders Hoelstad i driftsavdelingen.

Juryens begrunnelse for valget:
«Anders viser stor interesse for faget
og har fatt erfaring med uttesting av
proptech-lzsning med behovsstyring
av ventilasjon i kontorlokalene pa Eik-
enga 11-15. Gjennom tiltaket har han
bidratt til 34 % energibesparelse i
2023. Han har i tillegg generelt hgy
energibesparelse i hele sin portefglje
i2023».

Anders har gjort tiltak som har medfart
at stremforbruket i «hans» portefalje
er redusert med 1,1 GWh, sammenliknet
mot referansearet 2019. Dette tilsvarer
en gkonomisk besparelse pa kr 1,3 mill

i 2023 for Eiendomsspar og selskapets
leietakere.

Arets Energisparer for 2023 er Anders Hoelstad.

Baerekraft Miljg og klima (E)



NYE PILOTPROSJEKTER 2023
Eiendomsspar har som mal i sin baere-
kraftstrategi & gjennomfare pilotpro-
sjekter for uttesting av nye teknologier.
Bakgrunnen for dette er bade et kom-
mersielt perspektiv og for d hgste
erfaringer. Hapet er at satsningen kan
bidra til & drive frem nye baerekraftige
lgsninger i markedet. Eiendomsspar har
gjennom 2023 hatt dialog og mgtevirk-
somhet med flere Proptech-leverandarer
for & vurdere nye lgsninger og samar-
beidsprosjekter. Malene med bruk av
ny teknologi er blant annet mer miljg-
vennlig og barekraftig eiendomsdrift,
redusere drifts- og energikostnader,
datadrevet og faktabasert beslutnings-
grunnlag, digitalisere manuelle prosesser
og a oke leietakertilfredsheten.

Falgende nye pilotprosjekter er
igangsatt i 2023:

1) PropTech-lzsning for veiing og
registrering av avfallsfraksjoner
per leietaker.

Carroty

Eiendomsspar har innledet samarbeid
med teknologiselskapet Carrot i Karl
Johans gate 21 og Nedre Slottsgate 21.
Selskapet har plassert vekt og nett-
brett for registrering av avfall i avfalls-
rommene. Hver enkelt leietaker skal
veie og registrere sitt eget avfall for
det kastes. Prosessen er basert pa
Carrot sin teknologi, hvor avfallsdata
pa leietakerniva benyttes for & moti-
vere til avfallsreduksjon, gkt sorter-
ingsgrad og omstillingen til sirkulzer-
ogkonomi. Ved & gi hver leietaker
informasjon om egne avfallsmengder
og sorteringsgrad, samt hvordan man
gjor det sammenlignet med andre,
blir det lettere a skape bevisstgjering
rundt avfall og det a sortere riktig.

I tillegg er det en egenverdi i a fa
eksakt rapportering pa eget avfall,
til miljgsertifiseringer, arsrapporter
etc.

Baerekraft Miljg og klima (E)

Vekt i avfallsrom koblet til Carrot
teknologiplattform.

2) PropTech-lgsning for automatisk
avlesning av vannmalere og vann-
overvakning i sanntid,

smart
vatten.

Teknologien er levert av selskapet
Smartvatten. Sensorene registrerer
malerstand i sanntid ned pa minutt
opplasning. Dataplattformen er sky-
basert og systemet henter ut
informasjon gjennom algoritmer,
samt gir detaljert oversikt og kontroll
over forbruk. Informasjonen kan blant
annet brukes til & analysere og falge
opp forbruk over tid og for & identi-
fisere overforbruk eller vannlekkasjer.
Teknologien har &pne APl’er som
kan dele data pa tvers av ulike sys-
temer og dataplattformer.

Proptech-lgsningen har blitt imple-
mentert som tiltak i BREEAM In-Use
sertifiseringen av Karl Johans gate 27,
Dronningens gate 40 og Radhus-
gata 23. BREEAM-poengene er
oppnadd for etablering av vannfor-
brukovervakning- og rapportering,
samt vannlekkasjedeteksjon med
alarmfunksjon og varsling pa epost.

Carrot sin teknologiplattform.

3) PropTech-lasning for smart-

styring av drift og overvakning
av inneklima.

PROPERATE

PropTech-lgsningen erstatter SD-
anlegg pa bygg og bidrar til forbedret
smartstyring av tekniske anlegg, samt
overvakning og optimalisering av
inneklima ved bruk av sensorer.
Eiendomsspar har innledet samarbeid
med Properate, som er leverander av
teknologien. Programvareapplika-
sjonen er skybasert og samler inn
bygningsdata og konsoliderer denne
pa tvers av ulike systemer i eiendom-
mers tekniske infrastruktur. Program-
varen henter ogsa relevant data

fra eksterne kilder som YR, Elhub,
Nordpool m.m. for en smartere
styring og mer optimal drift. Andre
PropTech-lgsninger kan ogsa inte-
greres i lgsningen. Pilotprosjektet
er gjennomfeart i eiendommen Karl
Johans gate 21, hvor sensorer fra
PropTech selskapet Soundsensing
0gsa er integrert i Izsningen.



Properate har integrert Al (maskin-
lering) og ESG-rapporterings
funksjonalitet, hvor overvakning
og optimalisering skjer gjennom
sanntidsdata og maskinleering.
Rapportering og resultater doku-
menteres og genereres automatisk.
Det er et mal at Properate skal hjelpe
Eiendomsspar med a ga fra periodisk
kalenderbasert vedlikehold til predik-
tivt vedlikehold. Ved a overvake
sanntidsdata kan applikasjonen
varsle driftsavdelingen om nar
vedlikehold og tiltak er ngdvendig.

PAGAENDE PILOTPROSJEKTER

'l soundsensing

Soundsensing

Eiendomsspar viderefgrer samarbeidet
med Soundsensing for uttesting av
sensorteknologi med kontinuerlig data-
fangst av lyd- og vibrasjonsmalinger i
tekniske rom. | 2023 har Soundsensing
initiert et innovasjonsprosjekt med
Eiendomsspar, hvor Eiendomsspar har
fatt innvilget stotte gjennom Skatte-
FUNN-ordningen. Eiendomsspar bidrar
med 3 tilgjengeliggjare eiendommer
for installering av vibrasjonssensorer
og oppfalging fra driftspersonell.

Ved hjelp av maskinlzering skal tekno-
logien lzeres opp til & automatisk fange
opp ugnskede endringer i vibrasjons-
signaturen til ventilasjonsanleggene.
Avvik skal sdledes oppdages og varsles
sa tidlig som mulig. Innovasjonspro-
sjektet vil forsgke a avklare om tekno-
logien kan brukes for & gi gkt optima-
lisering av drift/vedlikehold og mer
behovsstyrt service pa ventilasjons-
anleggene. Dette vil igjen gi effekter i
form av kostnadsbesparelser, redusert
tidsbruk av driftspersonell for manuelle
tilsynsrunder, redusert nedetid og for-
hapentligvis bedre leietakertilfredshet.

Tradlose inneklimasensorer,
redusere energibruken

Ener
Cont%/l

Eiendomsspar har igangsatt et pilot-
prosjekt med selskapet Energy Control
for eiendommen Eikenga 11-15, Oslo.
Selskapet leverer en software, EC
Dashboard, som er en skybasert data-
plattform med et optimaliseringsverktay.
Lasningen kan gi bedre kontroll pa drift
av ventilasjonsanlegg og smart energi-
styring i sanntid. Formalet er & redusere
energibruken. Malet med pilotprosjektet
er ogsa a fa erfaring med bruk av trad-
Izse klimasensorer i leietakerarealer og
behovsstyring av ventilasjonsanlegg
ved hjelp av CO2- og temperaturmal-
inger. Akkumulert energiforbruk for
eiendommen Eikenga 11-15 i 2023,
etter implementering av softwaren fra
Energy Control, vises i grafen under.
Resultatet er en energibesparelse pa
34 % sammenliknet mot 2022, til-
svarende ca. 20 000 kWh. Inntjenings-
tiden pa investeringen var under 1 ar.

Akkumulert energifobruk 2023 sammenliknet mot 2022 for ventilasjonsanlegg
Eikenga 11-15

Energi 2022 (MWh)

Energi 2023 (MWh)
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Bynatur - blagrent tak pa Vega Scene
(Hausmanns gate 28, Oslo)
Eiendommen Vega Scene ble oppfart
i 2019 og hadde da Norges farste bla-
gronne tak med lokalt artsmangfold.
Etter oppferingen av bygget ble taket
stilt til radighet for et forskningspro-
sjekt pa bynatur, i samarbeid med
Asplan Viak og Nibio (Norsk institutt
for biogkonomi).

Et blagrant tak er et tiltak som bidrar
bade til klimatilpasning i urbane om-
rader, og til gkt naturmangfold. Det
bidrar ogsa til handtering av styrtregn,
og kan bidra til & dempe temperaturen

i byer og nedkjaling av bygg. Dette
gjer at blagrgnne tak blir initiert i strate-
gier og krav fra stat og kommune, og
belgnnes av miljgsertfiseringsordninger
som BREEAM-NOR. Blagrent tak pa Vega Scene i Hausmanns gate 28.

Pa bakgrunn av funn fra forsknings-
prosjektet pa taket pa Vega Scene,
utarbeidet Aslak Viak en rapport i
2023, med mal om & stimulere til
etableringen av flere blagrgnne tak.

Rapporten kan leses her:
https://www.asplanviak.no/prosjekter/
bynatur-casestudie-blaagroent-tak-
paa-vega-scene/.

| rapporten presenteres det informasjon
om erfaringer med prosjektering,
bygging og skjstsel, samt fire ar med
forskning pa plante og dyreliv pa taket.

Her er noen resultater og erfaringer:
* mer enn 130 arter har flyttet inn

pa taket
* plantesamfunnet utvikler seg
sveert godt
+ taket handterer ekstreme ned-
bersmengder
o taket har ikke blitt gjgdslet eller i
vannet pé over fire ar Pa taket i Hausmanns gate 28 trives de 130 artene som har "flyttet inn".

44 Baerekraft Miljz og klima (E)



OMBRUK/GJENBRUK AV M@BLER
OG KUNST

Eiendomsspar har i en arrekke hatt fokus
pa gjenbruk/ombruk av mgbler og kunst
mellom eiendommene i portefaljen. |
tillegg forsaker selskapet a selge/gi
bort inventar (kjokken) og materialer
ved oppussing for nye leietakere. Gjen-
bruk bidrar til 3 redusere ressursforbruk
og klimafotavtrykket i samfunnet ved at
behovet for a kjgpe nytt reduseres.
Eiendomsspar har blant annet et lager,
hvor mgbler og kunst mellomlagres i
pavente av fremtidig ombruk.

Ved rehabiliteringen av hotelleiendom-
men Christiania Teater i 2023 (102 rom)
hadde Eiendomsspar et szerlig fokus pa
gjenbruk av mgbler/inventar. Figuren
under viser hvor stor andel som er gjen-
brukt i bygget etter rehabiliteringen.

Andel gjenbrukt mgbler/inventar ved rehabili-
tering av Hotel Christiania Teater i 2023

0
37 % 79 9%

42 %

47 %
43 %

Skrivebord
Nattbord
Dobbeltseng

M Loungebord
Loungestoler
Hodegavl

BZAREKRAFTIGE PARTNERSKAP
OG SAMARBEID

Eiendomsspar har viderefort og utfert
avrop pa rammeavtaler med kompetente
miljger, med spisskompetanse innen
miljg/baerekraft og energiradgivning.
Dette er vurdert strategisk viktig for a
sikre god kvalitet og oppna ambisigse
resultater i baerekraftsarbeidet. Selska-
pet har lapende og god dialog med
sine ulike samarbeidspartnere.

Hotellrom i Christiania Teater med gjenbruk av sengegavl, nattbord og lamper.

Ombruk/gjenbruk/salg

andre eiendommer/lager;

e KJ8 -> Alnabrueiendommer (to stk.
dgrautomatikk, portsystem for led-
port, nadlys, callinganlegg, brann-
slukningsapparater + sentral, post-
kasser)

¢ Hoffsveien 4 -> Holbergsgate 21
(bord og stoler)

e Lager -> Eikenga 11-15 0g 17
(store dekorpotter)

* Bygday allé -> lager (7 bilder)

¢ Hoffsveien 10 -> solgt (2 stoler)

e Lager -> Storgata 10A (kunst)

Eksempler pa baerekraftige partnerskap:

» Radgivermiljg for etablering av EOS
og aktiv energioppfalging hvor tjen-
esten drives frem av godt samarbeid
og god dialog mellom gardeier og
leverandeor.

» Radgivermiljger, entreprengrer og
avfallsselskaper for bistand i prosjekter
og eiendomsdrift. Szerlig relevant sam-
arbeid med tanke pa & implementere
energieffektive - og miljgvennlige
lesninger og tiltak.

Hotellrom i Christiania Teater med gjenbruk av
loungestoler og bord.

» Radgivermiljz for baerekraftsarbeid.
Herunder baerekraftsrapportering, og
forberedende arbeid for kommende
regelverk.

Barekraft Miljg og klima (E)
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Sosiale forhold (S)

- Malsettinger og resultater

3 by
For fokusomradene «trygge bygg og byrom» og «styringssystemer for kvalitet, baerekraft _4,\/‘ /J
og interne retningslinjer» prioriterer Eiendomsspar falgende av FNs baerekraftmal: “'
Eiendomsspar er bevisst pa sitt sam- dommer og prosjekter, ved & vaere en byens utforming, historie, arkitektur
funnsansvar og tar sosial baerekraft pa ansvarlig arbeidsgiver og oppdragsgiver,  og estetikk.
alvor. | selskapets beaerekraftstrategi er selskapets donasjoner til Oslo by, (se
det satt som mal at virksomheten skal sidene 62-63) og statte til ulike velde- Sosial baerekraft handler om at alle
kjennetegnes av verdiskapning til sam- dige formal. mennesker skal ha like sjanser til et

funnet og omgivelsene selskapet er en stabilt og helsefremmende liv, til &
del av. Dette kommer farst og fremst tii  Eiendomsspar har hgy bevissthet rundt fa utdanning, jobbe og leve uten
uttrykk gjennom Eiendomsspars eien- maten virksomheten pavirker og preger  diskriminering av noe slag.

Tabell 2: Malsettinger og resultater/aktiviteter i 2023 sammenliknet mot resultat aret far (2022) innen fokusomradene
«trygge bygg og byrom» og «styringssystemer for kvalitet, baerekraft og interne retningslinjer»:

Malsetting 2020-2025

Resultat 2023

Resultat 2022

HMS og arbeidsmiljz i Eiendomsspar
» sykefraveer: Mal < 2 %
+ fravaersskader egne ansatte: mal O

+ fokus pa kompetanseheving og personlig

utvikling blant ansatte
» fglge interne retningslinjer

+ personskader pafgrt av vare bygg: Mal O

» fraveersskader; sterre prosjekter

Se medarbeiderstatestikk i tabellen til
hayre, utvikling over sykefraveer (figur
side 47) og omtaler pa side 47.

Ingen personskader pafart i 2023.
Fravaerskader: O

Sykefraveer: 1,6 %

Se medarbeiderstatestikk i tabellen,

og utvikling over sykefraveer.

Ingen personskader pafgrt i 2022.
Fravaerskader: O

Sykefraveer: 1,9 %

Sikre god helse og godt inneklima i byggene

for brukerne/leietakerne.

Tilbakemeldinger og dialog med
leietakerne gjennom:

¢ gjennomfart KGI - Kundeglede-
indeks. Resultat: «All time high».
Se sidene 21 og 59 for graf med
historiske prestasjoner

* |eietakermgter avholdt med alle

leietakere som gnsker det

tilstedevaerelse av driftspersonell

pa eiendommene

servicetorget i FDVweb. Aktiv

oppfelging

* gjennomfgare tiltak og forbedringer.
Investert i ny ventilasjon, forbedrede
sensorer og overvaking

Gjennomfart aktiv energioppfelging og
driftsoptimalisering. Utbedringer av
avvik/feil/mangler pa ventilasjons- og
varme-/kjgleanlegg i flere eiendommer.
@kt fokus pa utbedring av feil/mangler
i tekniske anlegg bidrar til forbedring
av inneklima i byggene.

¢ gjennomfert BREEAM In-Use
Very Good sertifisering av fire
eiendommer

Tilbakemeldinger og dialog med
leietakerne gjennom:

* gjennomfart KGI - Kundeglede-
indeks. Resultat: 3 poeng ned fra
2021

* leietakermgter avholdt med alle
leietakere som gnsker det

« tilstedeveerelse av driftspersonell
pa eiendommene

» servicetorget i FDVweb. Aktiv
oppfalging

* gjennomfeare tiltak og forbedringer.
Investert i ny ventilasjon,
forbedrede sensorer og overvaking

Gjennomfart aktiv energioppfalging
og driftsoptimalisering. Utbedringer
av avvik/feil/mangler pa ventilasjons-
og varme-/kjoleanlegg i flere eien-
dommer. @kt fokus pa utbedring av
feil/mangler i tekniske anlegg bidrar
til forbedring av inneklima i byggene.

¢ gjennomfegrt BREEAM In-Use
Very Good sertifisering av tre
eiendommer

Barekraft
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ANSTENDIGE ARBEIDSFORHOLD, ARBEIDSMILJ@ OG HELSE
Eiendomsspar @nsker a bidra positivt til samfunnet ved & vaere en ansvarlig arbeidsgiver som tar godt vare pa sine ansatte.

Tabell 3: Statistikk Eiendomsspar organisasjon.

2023 2022 2021 2020 2019
Antall fulltidsansatte 36 38 36 38 35
Antall deltidsansatte 4 5 0 0 0
Andel kvinner/menn (%) 49/51 47/53 53/47 50/50 51/49
Andel kvinner i styret (%) 40 40 40 40 40
Antall trainee/vikar 1 2 2 1 1
Turnover blant ansatte (% av antall ansatte, ikke naturlig avgang) 10,0 (0] 5,6 0 0
Sykefraveaer (%) 1,6 1,9 33 0,7 1,1
Antall skader (egne ansatte) 0 0 0 0 0
Total lann inkludert bonuser til ansatte (mill. kroner) 63,9 63,1 71,5 59,0 50,5
- hvorav bonus kvinner (mill. kroner) 1,3 1,0 8,2 0,9 0,8
- hvorav bonus menn (mill. kroner) 2,2 2,5 18,1 2,0 2,9
Gjennomsnittlig fastlann kvinner (mill. kroner) 1,075 1,009 0,943 0,922 0,834
Gjennomsnittlig fastlann menn (mill. kroner) 2,225 2,147 2,056 2,005 2,050

GOD HELSE, GODE LIV

God helse, fysisk og psykisk, er viktig

i ethvert menneskes liv. Eiendomsspar
ensker & vaere en positiv bidragsyter til
dette for sine ansatte. Dette gjgres blant
annet ved 4 tilby bedriftshelsetjeneste
hvor ansatte kan ta arlig helsesjekk.
Regelmessig trening og fysisk aktivtet
er bra for helsen og kan bidra positivt

i forhold til & begrense sykefraveer.
Ansatte har derfor en sportskonto som
innebaerer at alle ansatte kan fa dekket
inntil kroner 4 000 til trening per ar.
Med treningsfasilteter og garderober

i kjelleren pa kontoret, samt innendgars
sykkelparkering, ligger forholdene ogsa
til rette for at ansatte kan trene og
sykle eller jogge til jobb.

God mat er viktig for & fungere i arbeids-
hverdagen. Det bidrar ogsa til god
trivsel. Eiendomsspar er sa heldige &

ha to «rocke-kokker» som lager sunn,
delikat og velsmakende lunsj pa kontoret

hver dag. Det gode kantinetilbudet er
hayt verdsatt av de ansatte.

Sykefraveeret i Eiendomsspar var 1,6

prosent i 2023, noe som er i underkant
av selskapets malsetning. Tallet er lavt

Sykefravaer 2015-2023

sammenlignet med landsgjennom-
snittet pa 6,75 prosent. Selskapets mal
er a ha et sykefravaer under 2 prosent.
Det har ikke veert registrert person-
skader med fraveer blant selskapets
ansatte i lgpet av 2023.

O —

2015 2016 2017 2018

= Eiendomsspar Landsgjennomsnitt

2019 2020 2021 2022 2023
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Andrea R. Andresen (35) og Nora Bergh Bakke (30) har
allerede rukket a vaere i Eiendomsspar noen ar, men er
likevel blant de sist ankomne i organisasjonen. Redak-
sjonen har stilt dem noen sparsmal for a gi et lite innblikk
i hvordan de opplever Eiendomsspar som arbeidsplass.

NORA:

Hva jobber du med i Eiendomsspar?
Som Eiendomssjef har jeg ansvaret for
min egen portefelje med eiendommer.
| det daglige er derfor mine hovedopp-
gaver oppfalgning av eksisterende
leietakere, utleie av ledige arealer,
eventuell utvikling av eiendommene

i tillegg til & holde meg oppdatert pa
trender og marked.

Hvordan var det & vaere nyansatt

i selskapet?

Jeg ble veldig godt mottatt av hele
Eiendomsspar-familien. Fra start var
det naturligvis mye nytt a sette seg
inn i, nye kollegaer og nye systemer.
Pa min forste dag som ansatt hadde jeg
én til én magter med ngkkelpersoner i
selskapet. Det ga meg en god forsta-
else for hvordan mine kollegaer jobber
og har jobbet for & skape premium-
produktet Eiendomsspar er kjent for, til
stor motivasjon og inspirasjon for meg!

Eiendomsspar har eksistert i 42 ar og
det er mange ansatte med lang farts-
tid. Har organisasjonen vaert apen for
nye tanker og ideer?

Initiativ blir megtt med stor entusiasme
i Eiendomsspar. Med dette som utgangs-
punkt opplever jeg selskapet som frem-
overlent og med tillit til at de ansatte
selv former sin egen arbeidshverdag
og bruker de verktgy vi matte trenge
for a skape et best mulig resultat.

Hva er det beste med a jobbe i
Eiendomsspar?

Jeg har det ggy pa jobb - hver dag! Jeg
har med meg et ordentlig vinnerlag, som
hver dag jobber iherdig for & skape det
beste produktet. Det er jeg stolt av. |
tillegg oppleves det meningsfullt a vaere
med pa a utvikle eiendommer til nye

gode arbeidsplasser, og bidra til at Oslo
blir en mer levende og utadvendt by.

Er Christian Ringnes like underholdende
a jobbe for som man kan fa inntrykk av
i media?

Christian balanserer pa en line. Han er
underholdende og profesjonell pa
samme tid. Det korte svaret er derfor
ja, samtidig kreves det enorm kompe-
tanse for a kunne vzere like underhold-
ende i de daglige utfordringer som
man er i media. Det er fascinerende

a se pa nzaert hold hvordan han utfgrer
denne balansegangen og hvordan han
hver gang lander med 20 i stil!

ANDREA:

Hva jobber du med i Eiendomsspar?
Jeg jobber primart med boligporte-
foljene vare i henholdsvis Oslo, Bergen
og Svolvaer. Alt innenfor utleie, strategi,
kontraktsforhandling, markedsfering
og starre utviklingsprosjekter opptar
arbeidsdagen min, som er variert og
spennede.

Hvordan var det a vaere nyansatt i
selskapet?

Som relativt ny i Eiendomsspar ble jeg
mett av kollegaer med solid kompe-
tanse, respekt, god takhgyde - og en
glimt-i-gyet-kultur. Jeg var veldig spent
for oppstart, men opplever @ ha kommet
inn i en storfamilie, hvor kvalitet og hayt
tempo er fundamentet i selskapet.

Eiendomsspar har eksistert i 42 ar og
det er mange ansatte med lang farts-
tid. Har organisasjonen vaert apen for
nye tanker og ideer?

Jeg opplevde & komme inn i en organi-
sasjon med mange tradisjonelle arbeids-

metoder og arbeidsprosesser, hvor for
eksempel fysiske dokumenter og papirer
var en del av arbeidskulturen. Likevel -
har jeg som nyansatt, blitt mett med
nysgjerrighet, entusiasme og apenhet
for nye perspektiver. Jeg synes ogsa
organisasjonen evner a tenke nytt,
vare innovative og fremoverlent.

Hva er det beste med a jobbe i
Eiendomsspar?

Jeg synes det beste med a jobbe i
Eiendomsspar, er at det er rom for &
veere seg selv, og dyrke sine sterke
sider. Det er ogsa utrolig goy a kunne
jobbe og lzere av sa dyktige mennesker
som har lang erfaring og spisskompe-
tanse innenfor eiendom. Det legges
godt til rette for faglig og personlig
utvikling, noe jeg setter sveert hoyt.

Jeg foler meg ogsa veldig godt ivaretatt,
og firmaturer, sjokoladebuffet og
grenn smoothie pa morgenen tilrette-
legger for et best mulig arbeidsmiljg og
bidrar til at jeg hver dag gleder meg til
a komme pa jobb.

Er Christian Ringnes like underholdende
a jobbe for som man kan fa inntrykk av
i media?

Det er aldri en kjedelig dag nar en jobber
for Christian. Han er alltid i stralende
godt humegr med et sjarmerende smil
pa lur. Sa inntrykket man far gjennom
media stemmer godt. Likevel er det
hans enorme kunnskap og lidenskap
for alt han gjgr som motiverer og
inspirerer meg - og oss alle, hver
eneste dag.
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FAGLIG OG PERSONLIG UTVIKLING
Eiendomsspar skal vaere en attraktiv
arbeidsplass med lav «turnover». | 2023
har tre ansatte og en deltidsansatt
sluttet. En ansatt har veert i foreldre-
permisjon. Det er ikke ansatt nye med-
arbeidere og ingen ansatte har gatt av
med pensjon i Iapet av aret.

En viktig del av det 4 tilrettelegge for
faglig og personlig utvikling, er a la
ansatte ga pa kurs og seminarer, eller
ta etterutdanning nar det er relevant.
Basert pa mal for egen utvikling, kan
ansatte i Eiendomsspar derfor sgke
om gkonomisk stette til videre- og
etterutdanning.

Kompetanseheving og personlig utvik-
ling er et sentralt punkt i arlige med-
arbeidersamtaler. Selskapet er opptatt
av, og legger til rette for mobilitet i
egen organisasjon. Det betyr at ansatte
kan fa mulighet til & utvikle seg ved a
ga inn i «nye» stillinger dersom dette
er gnsket av bade den ansatte og
virksomheten.

1 2023 har Eiendomsspar holdt regel-
messige avdelings- og internmgater
hvor relevant informasjon er delt mellom
ledelsen, de ansatte og avdelingene.

| flere styremgater er det invitert inn
eksterne foredragsholdere som har
presentert relevante temaer for styret.
Ansatte har deltatt pa seminarer og
konferanser gjennom aret for a holde
seg oppdatert og tilegne seg ny og
relevant kunnskap. Driftsavdelingen
har blant annet deltatt pa seminarer/
konferanser i regi av Grgnn Byggallianse.
Forvaltning- og gkonomiavdelingen har
deltatt pa seminar om oppfalging av
konkurser i leietakerforhold og markeds-
avdelingen far regelmessig besak av
selskapet Arealstatistikk, som opp-
daterer om utviklingen i leiemarkedet.

TRIVELIGE LOKALER, HYGGELIGE
FIRMATURER OG ARRANGEMENTER
| Eiendomsspar tror vi at et godt arbeids-
miljg og hyggelige omgivelser bidrar
til okt tilfredshet og tivsel pa arbeids-
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Eiendomsspar stilte for aller farste gang to lag pa Holmenkollstafetten i 2023.

plassen. Trivelige lokaler med velutstyrte
kontorer og fellesarealer, komfortable
meabler og vakker kunst bidrar til dette.
| tillegg til de fysiske omgivelsene, har
det vi gjgr sammen, utenom jobb, stor
betydning for bedriftskulturen. Selskapet
er derfor opptatt av a invitere til ulike
begivenheter, som 17. mai-feiring, teater-
og musikalforestillinger pa Folketeateret
samt hyggelige firmaturer.

NULLTOLERANSE FOR
DISKRIMINERING

| Eiendomsspar er vi opptatt av at de
ansatte skal trives og fgle seg ivaretatt
pa jobb. Vi arbeider derfor for at ingen
skal diskrimineres pa bakgrunn av kjgnn,
legning og/eller etnisitet. Vi vektlegger
kompetanse, ikke kjgnn, alder eller etnisk
bakgrunn ved ansettelser. Av selskapets
ansatte utgjer kvinner 47,5 prosent. Vi
er ogsa opptatt av forsvarlige og rett-
ferdige arbeidsforhold blant leveran-
dorene vare. Dette ivaretar vi i kontrakt-
sammenheng og gjennom avtalene vi
gjor med leverandgrene.

TRYGGE BYGG

Eiendomsspar sine bygg skal ikke pa-
fore personskader. Risikoen for person-
skader er i hovedsak vurdert & vaere
knyttet til nedfall fra fasader og ras fra

tak og i byggeprosjekter. Selskapet
jobber kontinuerlig med og har rutiner
for a overvake byggene og gjare nad-
vendige forebyggende sikringstiltak
nar vaer og situasjonen krever det.
Ved kontrahering av nye prosjekter
har selskapet rutiner og retningslinjer
for & ivareta HMS.

OMD@MME

Omdgmme kan sies & vaere summen av
oppfatningene omgivelsene har av en
virksomhet, og er en viktig maleindikator
pa tillit og troverdighet. Ved maling av
omdamme har Eiendomsspar i en ar-
rekke ligget i toppsjiktet pa Eiendoms-
barometeret. Eiendomsspar scoret i
2023 tredjeplass pa Eiendomsbaro-
meteret, en omdgmmeundersgkelse
blant Norges 100 starste eiendoms-
selskaper. Dette sier noe om hvordan
kundene og bransjen opplever Eien-
domsspar, blant annet med hensyn til
kjennskap, kundetilfredshet og image.

Eiendomsspar vil fortsette a jobbe for
a beholde et godt omdamme og posi-
sjonen som en solid og tillitsvekkende
eiendomsakter og arbeidsgiver. Sel-
skapet skal vaere en etisk og samfunns-
bevisst eiendomsaktar som er til &
stole pa.



Aktiviteter og tiltak i 2023

STOTTE TIL BEDRIFTER OG
VELDEDIGE ORGANISASJONER
Eiendomsspar-konsernet har i mer enn
ti ar bidratt med arlig skonomisk stotte
pa mellom kr 1,0-3,0 mill. til ulike sam-
funnsnyttige formal.

1 2023 har Eiendomsspar bidratt med
okonomisk stette til veldedige- og
interesseorganisasjoner som blant
annet Basecamp Explorer Foundation,
Civita, Cousins, Fattighuset, Leger Uten
Grenser, Miljgstiftelsen Bellona, Move-
Ukraina, Oslo Horse Show Promotion,
m.fl. som arbeider med menneskeret-
tigheter og samfunnsnyttige- og miljg-
formal. Eiendomsspars mal er a etter-

Hjertetreet lyser opp pa Elgsletta.

late gode «fotavtrykk», ikke bare her
0g na, men ogsa for fremtiden.

Nabolagsamarbeidet

Eiendomsspar har siden 2019 vaert en
aktiv bidragsyter i Nabolagsamarbeidet,
sammen med andre engasjerte gard-
eiere med interesse for omradet i og
rundt Grgnland i Oslo. Nabolagsam-
arbeidet har siden oppstarten engasjert
Léva Urban Design som koordinator/
prosjektleder, samt at de bidrar med
feltarbeidere som oppsaker parkene i
omradene rundt Vaterland og Grgnland
for & skape trygghet og positive
aktiviteter.

1 2024 profesjonaliseres arbeidet ytter-
ligere gjennom etablering av selskapet
Grgnland Vaterlandssamarbeidet AS.
Selskapet skal utelukkende jobbe for

a trygge omradet og gjennomfare
sosialt baerekraftige tiltak basert pa
innsikt i lokalmiljget. Malet er & skape
et bedre by- og bomiljz for alle som
bruker omradet.

Eiendomsspar har gjennomfert og stettet
en rekke tiltak fra oppstarten av nabo-
lagsamarbeidet i 2019. | 2023 ble del-
prosjektet «Elgsletta» viderefort, med
en utvidet satsing i den nzarliggende
Vaterlandparken.

Her fra «Akerselvaregattaen».
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Nabolagsamarbeidet forts.

Eksempler pa gjennomfarte aktiviteter
i 2023 er kampanjen «Sommer pa
Elgsletta» hvor det ble lagt til rette for
spill og sommeraktiviteter i kombina-
sjon med blant annet is-salg, «Elvelangs»,
«Akerselva-regattaen» etc. Videre har
Eiendomsspar stottet en rekke andre
prosjekter som Eid-feiring pa Grgnland
og allhelgensfeiring i Urtehagen. Det
arlige Nabolagsamarbeid-seminaret ble
gjennomfart i november. Utover dette
stattet og tilrettela Nabolagsamarbeidet
i tillegg for flere arrangementer i regi
av andre lokale aktgrer.

Det har blitt lagt gkt innsats i mer
systematisk maling av arbeidet i regi
av Nabolagsamarbeidet. Dette er gjort
for a bedre forsta effekten av utfert
arbeid, og for a kunne spisse fremtidig
arbeid. Digitale registreringsverktay
har blant annet veert benyttet for
kartlegging av bruk av Vaterlands-
parken og Elgsletta i apningstidene.
2023 markerte det farste aret hvor man
kunne male effekten av flerarig innsats
pa Elgsletta, gjennom sammenligning
med situasjonen i Vaterlandsparken.
Gjennom flere ar med feltregistreringer
pa Elgsletta kan man na vise til falgende:

Gjennom de siste fire arene har Nabolag-
samarbeidet opparbeidet en grundig
innsikt i omradets utfordringer og
potensialer. Utfordringsbildet er kom-
plekst og sammensatt. Det er derfor
viktig a tenke nytt bade rundt samar-
beid, ressursbruk og fysiske lasninger.

1 2023 ble det, basert pa innsikt og
erfaringer fra feltarbeid de siste arene,
utarbeidet et idéhefte med forslag til
virkemidler og tiltak som kan bidra posi-
tivt til bymiljget pa Grgnland - Vaterland.

Basert pa de siste arenes arbeid er det
utarbeidet to strategidokumenter som
danner grunnlaget for videre arbeid i
2024 og arene deretter.
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Cousins

Cousins er en sosial entreprengrbedrift.
Cousins hjelper ungdom med flyktning-
bakgrunn inn i norsk arbeidsliv. Forret-
ningsidéen gar ut pa a lage gkologisk
sandwich- og pinneis og annen mat,
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 i Cousins.

1 2021 inngikk Eiendomsspar et spon-
sorat for a statte arbeidet Cousins gjar
for integrering, baerekraft og sosialt
entreprengrskap.

T n dam .

Cousins tester nydelige cookies med sjokoladetrekk.

1 2023 har 23 unge flyktninger veert
gjennom Couisins sitt opplaerings-
program. Ungdommene har fatt en
introduksjon til norsk arbeidsliv ved a
lage lunsj, is og bakevarer, og har fatt
utdanning gjennom Cousins partner-
avtaler med aktgrer som Hoyskolen
Kristiania og Norges Restaurantskole.
Aktiviteter i alumniprogrammet inklu-
derer blant annet teltturer i Marka og
langrennskurs.

MoveUkraine

Eiendomsspar har i 2023 bidratt med
donasjoner til MoveUkraine, et selskap
som jobber med a bygge trygge tilflukts-
boliger i Ukraina. Donasjonene har gatt
til et prosjekt i byen Voinyliv. Boligene
var innflytningsklare i november 2023
og huser na 28 beboere.

Siste finpuss for tilfluktsboligene i Ukraina tas
i bruk.



Ukrainske flyktninger - filmkveld

12. juni 2023 bidro Eiendomsspar,

i samarbeid med Redd Barna, til en
kulturell opplevelse for ukrainske
flyktninger med visning av filmen
«Agent Max». Arrangementet ble av-
holdt hos var leietaker - Vega Scene
i Hausmanns gate 28.

Redd Barna stod for gjennomfaring
av arrangementet og totalt var det
78 personer som deltok. Barna og
foreldrene gav positive tilbake-
meldinger pa arrangementet.

Kino for ukrainske flyktninger - «Agent Max».

Julegave 2023

Arets julegave til ansatte var en nydelig
og varm lue fra Shapka cashmere. Over-

skuddet fra salget av luene gar til
Ukrainske flyktninger, fortrinnsvis
barn og ungdom.

EN S@T START PA DAGEN

20. mars 2023 gnsket Eiendoms-
spar a spre litt ekstra glede blant
sine leietakere. | den forbindelse
besgkte ansatte utvalgte eiendom-  Morgenoverraskelsen ble sveert
mer pa morgenen og delte ut

solskinnsboller, juice og SMIL-
sjokolade til vare leietakere.

godt mottatt.

Fra Jernbanetorget 4

What a lovely &
morning at H21 @

Thank you! @eiendomsspar_

WND

4L 03L0

5% Stansie

Hyggelig hilsen fra var leietaker
i Holbergs gate 21.

Fra Karl Johans gate 31 -
Scandic Grand Hotel
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Basecamp Explorer Foundation
Eiendomsspar etablerte i 2022 et tredrig
stotteprogram med Basecamp Explorer
Foundation («Stiftelsen») og deres pro-
sjekt i Pardamat Community Conser-
vancy (PCC) i Kenya. Midlene fra
Eiendomsspar er gremerket til leie-
avtaler med lokale bender for et areal
pa omtrent 6 000 mal ved Masai Mara
Nasjonalpark. Leieavtalene gjar av rov-
dyrene i storre grad kan vandre fritt,
ettersom lokale grunneiere begrenser
inngjerding og dyrking av det leide om-
radet. Dette bidrar til & beskytte og
konservere gkosystemet rundt nasjonal-
parken, et omrade som er svaert viktig
for villdyrenes arlige vandring mellom
nasjonalparkene.

Basecamp Explorer Foundation ble
startet for & motkjempe utryddelsen av
dyreliv, gjennom samarbeid med lokal-
samfunn. Stiftelsen har en klar tro pa
at nakkelen til suksess i kampen for &
bevare dyrelivet i Masai Mara-omradet
i Kenya, er a arbeide sammen med
menneskene som eier omradet og bor
der. Denne tilnaermingen reflekteres
09sa i det baerekraftige reiselivs-
produktet til Basecamp Explorer, og
selskapets virksomheter i Kenya, India,
Pyreneene og pa Svalbard.

| oktober 2022 hadde de ansatte i
Eiendomsspar selv gleden av a besgke
fire av Masai Mara campene til Base-
camp Explorer i Kenya. P3 reisen fikk
de ansatte en introduksjon i Basecamps
beaerekraftssatsing, dyrelivet og historien
om Maasai-folket. De ansatte fikk se og
oppleve game drive-, ga- og nattsafari,
fairtrade handverksbutikker, treplanting,

avfallshandtering/resikulering av plast,
infrastruktur for vanntilgang, husdyr-
program og besgke den nybygde inter-
nasjonale skolen, Wildlife Tourism
College of Maasai Mara.

@nsker du a laere/lese mer om Basecamp
Explorer og bidra til et positivt fotav-
trykk, se; www.basecampexplorer.com.

W Ounen Bhapprg s
San

wrt
P
. Pamz

Stottemidlene fra Eiendomsspar brukes til leie deler av omradet som er merket med sort ring.

Ansatte i Eiendomsspar pa studietur til Masai Mara, Kenya.
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UTVIDELSE AV POLARIA, DET
ARKTISKE OPPLEVELSESSENTERET
OG AKVARIET | TROMSO
Eiendomsspar vedtok i 2023, i samar-
beid med Stiftelsen Polaria, d igang-
sette en utvidelse og fornyelse av
akvariet og utstillinger. Prosjektet
underbygger samfunnsoppdragene
for bade Eiendomsspar og Stiftelsen
Polaria. Polaria sitt samfunnsoppdrag er:

* gke publikums bevissthet om klima
og miljo

 gi privatpersoner, bedrifter og
politikere innblikk i forskningen som
foregar i nordomradene

« vise at vare handlinger har innvirkning
pa klima og miljg og fremme beslut-
ninger som sgrger for en bedre frem-
tid for de som kommer etter oss

APENHETSLOVEN OG

EU TAKSONOMIENS SOSIALE
MINIMUMSKRAV

Apenhetsloven tradte i kraft 1. juli 2022.
Loven skal fremme virksomheters
respekt for menneskerettigheter og
anstendige arbeidsforhold, samt sikre
allmenheten tilgang pa informasjon.

Alle ansatte og styremedlemmer i
Eiendomsspar er forpliktet til & falge
Eiendomsspars etiske retningslinjer,
hvilket blant annet innebaerer at inter-
nasjonale menneskerettigheter gjennom
innkjogp stottes og respekteres. Selskaper
i konsernet skal veere bevisst sin rolle
som innkjgper av varer og tjenester
med hensyn til & utvikle serigse og an-
svarlige leverandgrkjeder.

Etterlevelse av dpenhetsloven er for-
ankret i relevante styringsdokumenter
og innebarer at virksomheten skal
gjore aktsomhetsvurderinger for &
kartlegge om det finnes faktiske eller
potensielle negative konsekvenser for
menneskerettigheter eller anstendige
arbeidsforhold, som fglge av konsernets
egen drift eller leverandgrkjede.

For a bedre forsta og prioritere arbeidet
knyttet til risiko for darlige arbeids-
forhold og menneskerettighetsbrudd i
egen virksomhet og leverandarkjeden,

Utvidelsen og fornyelsen av Polaria wmr
vil bidra til: o

e bedre dyrevelferd

¢ kunnskapsformidling knyttet til
arktisk forskning og miljgforand-
ringer

¢ sjgvannsledningen til bassenget vil
kunne bidra med utslippsfri kjaling
av narliggende bygg pa 45 000
kvm. Dette gir en estimert energi-
besparelse pa 800 000 kWh per ar,
langt mer enn Polarias samlede
arlige energibehov

19. juli ble den
forste selbabyen
fodt pa Polaria i

Tromsg og har
fatt navnet Leo.

har Eiendomsspar ved hjelp av eksterne Pa bakgrunn av aktsomhetsvurder-
radgivere utarbeidet en rapport, som ingen har Eiendomsspar identifisert
kartlegger hvilke risikoer Eiendomsspar at konsernet saerlig kan vaere ekspo-
er sarskilt eksponert for, gitt den nert for & bidra til negative konse-
bransjen konsernet opererer i. kvenser ved innkjogp av enkelte
tjenester og produkter forbundet
| henhold til &penhetsloven utfarer med utvikling og drift av eiendom
Eiendomsspar arlige aktsomhetsvurder- og administrasjon av selskapet. P&
inger for a kartlegge om det finnes bakgrunn av de utferte aktsomhets-
faktiske eller potensielle negative vurderingene, og som forebyggende
konsekvenser for menneskerettigheter tiltak, vil Eiendomsspar ved kjap av
eller anstendige arbeidsforhold, som tjenestene og produktene henvist til
felge av konsernets egen drift eller ovenfor, rette et szerlig fokus mot
leverandearkjede. Slike aktsomhets- risiko for barnearbeid, tvangsarbeid,
vurderinger skal ogsa utfgres som en brudd pa arbeidsmiljaregler og rettig-
integrert del av selskapets virksomhet heter knyttet til arbeidstakerorgani-
ved etablering av nye leverander- og sering.

forretningsrelasjoner.
Eiendomsspar er i gang med en vurder-

Resultater fra aktsomhetsvurderingen ing av kravene i kommende regelverk

2023: (CSRD og EU taksonomien) opp mot

* Ved gjennomfering av aktsomhets- selskapets gjeldende etiske retnings-
vurderingene har Eiendomsspar ikke linjer, rutiner og aktsomhetsvurderinger.
identifisert at egen virksomhet eller Minimumskravene i reguleringen som
enkelte leverandarer faktisk har kommer, gjelder etterlevelse av sosiale-
bidratt til, eller representerer en og styringsmessige forhold i henhold til
vesentlig risiko for & bidra til, nega- OECDs retningslinjer, FNs veiledende
tive konsekvenser for menneske- prinsipper for naeringsliv og menneske-
rettigheter eller anstendige arbeids- rettigheter, ILO konvensjoner og FNs
forhold. menneskerettigheter. Eventuelle gap

* Konsernet har imidlertid identifisert mot minimumskravene vil medfere
prioriterte omrader for arbeid med behov for oppdatering av interne
a forebygge potensielle negative rutiner og dokumenter.

konsekvenser i sine leverandarkjeder.

Baerekraft Sosiale forhold (S)
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- malsettinger og resultater

For fokusomradene «vedlikehold som skaper verdi» og «styringssystemer for kvalitet, baere-
kraft og interne retningslinjer» prioriterer Eiendomsspar fglgende av FNs baerekraftmal:

God selskapsstyring handler om 3 sikre
at selskapet drives pa vegne av aksjon-
&rene, pa en sa ansvarsfull og effektiv

mate som mulig. Norske selskaper om-
fattes av strenge regelverk nar det

1SO 9001- OG ISO 14001~
SERTIFISERT

Eiendomsspars kvalitetssystem tilfreds-
stiller kravene i NS-EN ISO 9001:2015
og har arlig, siden 1996, veert sertifisert
av Nemko AS. Sertifikatet gjelder for
folgende virksomhetsomrader: kjop,
utvikling, utleie, besittelse, drift og salg
av fast eiendom. Eiendomsspar gjen-
nomfarer selv arlige internrevisjoner av
utvalgte interne prosesser for a sikre
overholdelse av interne retningslinjer,
som selskapets virksomhet er underlagt.
12023 er det gjennomfert falgende fire
internrevisjoner;

o rutiner i Bergen og Tromsg med
hensyn til nedfall fra tak og fasader

* remningsveier (tilfeldig utvalg av
eiendommer)

kommer til arbeidsforhold, menneske-
rettigheter, konkurranseregler, anti-
korrupsjon og skatteregler. Det norske
regelverket ligger allerede langt fremme
i forhold andre land og ny baerekrafts-

¢ ombyggingsprosjekter kontorlokaler,
sokelys pa SHA-planer

» ytre miljg, gjennomgang av avfalls-
rom med sgkelys pa sortering

| oktober 2022 ble Eiendomsspar miljg-
sertifisert innen NS-EN ISO 14001:2015,
et ledelsessystem for ytre miljg. Miljo-
sertifiseringen er et ledd i Eiendomsspar
sin baerekraftstrategi og sertifikatet
gjelder for kjap, utvikling, utleie, besit-
telse, drift og salg av fast eiendom

i forvaltningsportefaljen.

ISO 14001:2015 er verdens mest
anerkjente standard for miljgledelse.
Sertifiseringen skal hjelpe bedrifter &
redusere sin belastning pa miljget,
samtidig som det tilrettelegges for
beaerekraftig vekst og gkt Iannsomhet.
Sertifikatene er utstedt av Nemko.

@emko
SERTIFIKAT

Eiendomsspar AS ]

et for kvalitet som

har og
Nemkos for og kravene i

standarden

1SO 9001:2015

med omfang beskrevet n, 2023-06-15

Sertfikatet gjelder

o etsomrader.

Kiep, utvikiing, utleie, besittelse, drift og salg av fast eiendom

Oslo, 2023-10-16

Forste gang utstedt 1996-12-09
Utiopsdato 2026-1209

@:emko
SERTIFIKAT

Eiendomsspar AS
Fr. Hamsans plass 4, 3. ely, 9161 Osha, Karge

her impiementan og vedlkenoider et ladelsessystem for mila som
Himaddzsallar Nemkos bestammealsar or systamsartifizanng og kravana |
stardardnn

NS-EN IS0 14001:2015
mad cmtzng beskravet a rgansasionen. 206208 3
Surtiatel gt for likgurndh o sxorhatsonr e

Kigp, utsiking, usee, besitelae, dnft og saig av fast siendom

Detn, 20224017

Bl

Denie Halngmad
Hemmikez Sazinctninea 45 Cortlization Digart=an

Fitrnim gang utstiedt 20324097
LHepsdan 2351047
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regulering. Dette bidrar til at Eien-
domsspar pa mange omrader allerede
imgtekommer internasjonale krav,
som minimumskravene for gkonomi
og styring i EU-taksonomien.

ISO 14001-sertifiseringen betyr at det
er innfgrt miljgledelse i organisasjonen.
Dette medfarer at det skal jobbes syste-
matisk og malrettet, med kontinuerlige
forbedringer av ytre miljgprestasjoner i
forvaltninsportefeljen, samt etterlevelse
av samsvarsforpliktelser. Samsvarsfor-
pliktelser vil si at selskapet skal falge
lover og forskrifter innen ytre miljg,
samt interne krav i selskapet, som
eksempelvis mal i baerekraftstrategien.

Implementeringen av miljgledelse betyr
0gsa at nye rutiner innarbeides i alle
ledd/forretningsomrader i selskapet
og at det er iverksatt aktiviteter som
ledelsens gjennomgang, avvikshand-
tering, internrevisjoner og risikovurder-
inger for ytre miljg.

Eiendomsspars ledelsessystem blir
revidert av revisor arlig. Sertifikatene
gjelder for 3 ar. Etter 3 ar ma det ut-
feres ny og mer omfattende

sertifi-

seringsrevisjon for & opprett-holde
sertifiseringene.



ROLLER OG ANSVAR

Organisering av roller og ansvar er
viktig for & sikre god eierstyring og
selskapsledelse. Eiendomsspar har en
klar rolledeling mellom aksjeeiere, styre
og daglig ledelse. Se figur under for
illustrasjon av overordnet selskaps-
styring. For neermere informasjon om
roller og ansvar knyttet til selskapets
baerekraftsarbeid, se selskapets
interessentanalyse pa side 32 i ars-
rapporten.

P4 side 12-13 i drsrapporten presen-
teres Eiendomsspar organisasjonen og
ledelsen, samt hvordan selskapet styrer

og driver sin virksomhet. Arbeid med
baerekraft er enn integrert del av
virksomhetens strategi. Ansvaret for
utarbeidelse og gjennomfering av

strategien ligger hos styret og ledelsen.

Eiendomsspar sin strategi beskrives
naermere pa side 17.

Eiendomsspar er eksponert for en
rekke ulike risikoer i sin virksomhet.
Selskapets risikoarbeid bestar i stor
grad av a kjenne til sentrale risikoer og
handtere og mitigere disse. Selskapets
risikoarbeid er forankret hos styret
med administrerende direkter som
hovedansvarlig. Se side 24-25 for en

OVERORDNET STRUKTUR FOR

SELSKAPSSTYRING | EIENDOMSSPAR

Aksjonarer

naermere beskrivelse av selskapets
risikohandtering.

Eiendomsspar falger pa de fleste om-
rader anbefalingen for eierstyring og
selskapsledelse slik de er beskrevet i
prinsippene nedfelt av Norsk Utvalg for
Eierstyring og Selskapsledelse (NUES).
Se side 150-153 for Eiendomsspars
redegjorelse etter punktene i NUES-
anbefalingen.

Ekstern revisor

Generalforsamling

Administrerende direktor

Ledelsen

Barekraft
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Tabell 4: Malsettinger og resultater/aktiviteter i 2023 sammenliknet mot resultat aret for (2022) innen fokusomradene
«vedlikehold som skaper verdi» og «styringssystemer for kvalitet, baerekraft og interne retningslinjer»:

Malsetting 2020-2025

Resultat 2023

Resultat 2022

1SO 9001 og 14001 - Ledelsessystemer kvalitet og miljo
* viderefgre 1SO-sertifiseringene
» minimum tre internrevisjoner per ar

4 internrevisjoner

Resertifiseringsrevisjon av 1ISO 9001
ble gjennomfert i september 2023
med revisor fra Nemko. Eiendoms-
spar har tilfredsstillende prosesser
for internrevisjon og ledelsens
gjennomgaelse. Det ble funnet ett
avvik ved revisjonen og nytt serti-
fikat 1SO 9001 ble innvilget.

4 internrevisjoner

Oppfalgingsrevisjon av 1ISO 9001
ble gjennomfert i oktober 2022
med revisor fra Nemko. Eiendoms-
spar har tilfredsstillende prosesser
for internrevisjon og ledelsens
gjennomgaelse. Det ble funnet to
avvik ved revisjonen og nytt serti-
fikat ISO 9001 ble innvilget.

Miljgstyringssystem av virksomheten
Velge miljgsertifiseringssystem og miljgsertifisere
Eiendomsspar som virksomhet.

Utfort - Resertifiseringsrevisjon av 1SO
14001-sertifisering og sertifikat innvilget
per september 2023 med revisor fra
Nemko. Se omtale om ISO 14001-sertifi-
seringen side 56.

Utfart - 1ISO 14001-sertifisering og
sertifikat innvilget per oktober 2022
med revisor fra Nemko.

FDV-dokumentasjon og rutiner

Ma&l 2023:

Kontinuerlig forbedring av rutiner for bruken av
FDV-system.

Intern mappestruktur oppgraderes og all
dokumentasjon for eiendommer legges i
eget FDV-system (FDVweb).

Arbeidene med kontinuerlig opp-
datering og implementering av
dokumentasjon i system og mappe-
struktur fortsetter. Fokus pa optimal-
isering av maler og hyperlenker til
interne systemer via Locus.

Risikomatrise og branndokumen-
tasjon er implementert i FDVweb
og blir Ispende oppdatert internt.

Budsjett og innkjgpsmodul er
implementert. Det er en kontinuerlig
prosess a forbedre bruken og hente
ut fordeler av systemene.

Sirkulzer gkonomi

Bidra til mer sirkuleer gkonomi i samfunnet
gjennom selskapets tilnaerming til drift/forvaltning
og eiendomsutvikling.

4 bygg er miljgsertifisert BREEAM
In-Use Very Good.

Inngétt avtale om baerekraftslinket
finansiering (SLL) med SEB og
Handelsbanken. Etablert to «Grgnne
Ian» med Nordea, se omtale

side 59.

Tiltak gjennomfart for gjenbruk/
ombruk av inventar (mgbler etc.),
se omtale side 45.

3 bygg er miljgsertifisert BREEAM
In-Use Very Good.

Innfart miljgledelse med ISO 14001.

Inngatt avtale om baerekrafts-
linket finansiering (SLL) med
DnB. Etablert to baerekraftige 1an
med den Nordiske Investerings-
banken.

Tiltak gjennomfart for gjenbruk/
ombruk av inventar (mabler etc.).

Etiske retningslinjer
Etableres og implementeres i virksomheten.

Interne etiske retningslinjer for
ansatte er etablert og imple-
mentert.

Etiske retningslinjer for leverandgrer
er etablert og implementert.

Lepende arbeid med selskapets etiske
retningslinjer, for bade leverandgrer og
ansatte, er en integrert del av selskapets
virksomhet.

Interne etiske retningslinjer for
ansatte er etablert og imple-
mentert.

Etiske retningslinjer for leverandgrer
- pagaende prosess ferdigstilles i
1. kvartal 2023.

Barekraft @konomi og selskapsstyring (G)



Aktiviteter og tiltak i 2023

BAREKRAFTIG FINANSIERING
«Grgnne» bygg er bra for miljget og
attraktive finansieringsobjekter for
bankene. Lan med pant i miljgsertifiserte
bygg kan oppna gunstigere finansiering
enn konvensjonelle Ian. Eiendomsspar
har bade «baerekraftige lan», «granne
Ian» og baerekraftslinkede laneavtaler
(SLL). Ved arsslutt 2023 er hele 75 %
av selskapets eksterne 1an/lanerammer
knyttet til baerekraftige 1an (se figur
under). Baerekraftige aktiviteter er en
integrert del av selskapets virksomhet
og baerekraftig finansiering er en mate a
insentivere og finansiere dette arbeidet.

Baerekraftig finansiering Eiendomsspar

7%
1%

kr 12,9 mrd.
25 %

M Barekraftslinkede lan
Konvensjonelle Ian
Gront 1an
Baerekraftige 1an (NIB)

Bzerekraftslinkede laneavtaler, SLL
(Sustainability Linked Loan):

1 2023 har Eiendomsspar etablert to
nye baerekraftlinkede laneavtaler (SLL)
med SEB og Handelsbanken. Avtalene
er knyttet til eksisterende laneengasje-
menter pa over kr 5 100 mill. SLL-
avtalene er basert pa samme struktur
som de eksisterende SLL-avtalene
med Nordea og DnB. Maloppnaelsen
vil vurderes arlig basert pa de definerte
miljsmalene (KPI'ene) i avtalene. Begge
de to nye avtalene gjelder for to ar (2023
0g 2024).

KPIl'ene som skal nds er malbare, og
etterpravbare. En uavhengig tredje-
part skal arlig verifisere og bekrefte
at maloppnaelsen er i trad med de
forhandsdefinerte malene.

Baerekraftige lan (NIB)

Eiendomsspar etablerte sine to forste
«baerekraftslan» i 2022, med den
Nordiske Investeringsbanken (NIB).
Totalt lanebelgp er kr 860 mill. Baere-
kraftskriteriene for finansieringsavtalene
er basert pa BREEAM Nor Excellent
sertifiseringen av de to byggene
«Fabrikken» og «Veksthuset» i utvik-
lingsprosjektet «Urtekvartalet», samt
Eiendomsspars arbeid med sosial
baerekraft i naeeromradet til utviklings-
prosjektet. Se side 51-52 for ytterligere
informasjon om selskapets bidrag i
Nabolagsamarbeidet pa Grgnland -
Vaterland.

Gronne lan

Eiendomsspar har etablert to «grenne
1an» med Nordea i Igpet av 2023. Lanene
er definert som «gragnne» fordi pantene
i Idneavtalene i sin helhet er BREEAM-
sertifisert med niva Excellent og Very
Good. Totalt lanevolum for de to av-
talene er kr 1 500 mill.

KUNDETILFREDSHET OG
MILJOBEVISSTHET

Eiendomsspar har hvert ar, siden 1996,
gjennomfart en kundeundersgkelse (KGI)
blant sine leietakere. Undersgkelsen
maler blant annet leietakernes tilfredshet
med lokalene de leier, tjenestene Eien-
domsspar leverer, servicen selskapet

Kundegledeindeks - energi og miljg 2014-2023
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yter og om de vil forlenge sitt leiefor-
hold hos Eiendomsspar. For 2023 scoret
selskapet 71,5 KGl-poeng - «All Time
High» av de 29 arlige malingene som

er foretatt siden 1996. Den totale kunde-
tilfredheten var 79 KGl-poeng (opp tre
KGl-poeng fra fijoraret), som ogsa er «All
Time High».

For a kartlegge leietakernes gnsker
om miljetiltak i eiendommene, har Eien-
domsspar siden 2011 spurt leietakerne
om de er opptatt av energi- og miljo-
forhold og om dette er noe de er villige
til & investere i. Som vist i grafen neden-
for, ser vi at 245 leietakere (82 % av
besvart kundeundersgkelse) i 2023
svarer at de er opptatt av miljget, og
av disse er 192 leietakere interessert

i & investere i miljatiltak*.

Figuren under viser at leietakerne er
opptatt av miljget og i skende grad vil-
lige til & investere i miljgtiltak. Eiendoms-
spar vil i tiden fremover gke sitt fokus
pa energi- og miljgtiltak i eiendommene.
Eiendomsspar vil ogsa fortsette med
leiekontrakter som fremmer invester-
inger i energi- og miljotiltak. Selskapet
vil fortsette & jobbe med & bevisstgjgre
leietakerne om fordelene ved miljg-
tiltak og hvilke positive konsekvenser
disse kan ha for deres leieforhold, dag-
lige virke og miljget generelt.

- )

2014 2015 2016 2017 2018

2019 2020 2021 2022* 2023*

* For arene 2022 og 2023 ble spgrsmalene i undersgkelsen endret fra ja/nei til muligheten for a velge
stotte til ulik utsagn om milje ved avkrysning. For sammenlignbarhet over tid er et kryss for et eller
flere utsagn om interesse for miljg eller miljgrapportering vurdert a bekrefte at leietakeren er
«opptatt av energi og miljgforhold». Kryss for vilje til & investere og/eller vilje til & bidra til lavere
miljgbelastning er vurdert a bekrefte det tidligere sparsmalet om «villighet til a investere».
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LEIETAKERM@TER

- SYSTEMATISK ARBEID MED
OPPFQLGING AV LEIETAKERE
Eiendomsspar avholder mater med leie-
takerne i alle eiendommer arlig. | matene
diskuteres positive og negative forhold
knyttet til eiendommen de sitter i, leie-
forholdet og de naere omgivelser.

Det er en trend at leietakerne blir
stadig mer opptatt av baerekrafts-
relaterte tema, som energisparing, til-
gjengelig sykkelparkering, kildesortering
og hvordan man skal sortere fraksjoner
i sappelrommet.

Flere av Eiendomsspars leietakere etter-
sp@r 0ogsa informasjon om forbruksdata
for eget energiforbruk, avfall samt
energikilder for oppvarming, til bruk

i egen miljgsertifisering.

«GRONT EIERSKAP» - NYHETS-
BREV FRA DRIFTSAVDELINGEN

TIL LEIETAKERE

Den daglige driften av eiendommene
er sentral i arbeidet med & redusere
Eiendomsspar sitt klimafotavtrykk.
Kunnskap og informasjonsdeling med
leietakerne er en viktig faktor i arbeidet
med & skape positiv endring. | 2023 har
selskapet lansert et nyhetsbrev, som
sendes ut fra driftsavdelingen i Eien-
domsspar til alle leietakere, en gang
per kvartal. | 2023 har nyhetsbrevene
blant annet handlet om avfallslgsninger,
tips til kildesortering og resultat fra
«fang energityven» kampanjen.

«GRILL»

- STRATEGISK GJENNOMGANG

AV ALLE EIENDOMMER OG
PROSJEKTER

Eiendomsspar avholder to gjennom-
ganger av eiendomsportefaljen hvert
ar, 0gsa kalt «Grill». Grillen bestar av
en totalgjennomgang av hver enkelt
eiendom med fokus pa: leietakersammen-
setning, utlgp av leiekontrakter, ledige
arealer, vedlikeholdsbehov, HMS-risiko
samt miljatiltak. Grillen er et viktig disku-
sjonsforum og beslutningsorgan for
arbeidet i organisasjonen. Det som
besluttes har fokus i arbeidet med den

Barekraft

enkelte eiendom i seks maneders
perioden frem mot neste grill.

Administrasjonen og eiendomsteamene
setter av tre hele dager for «Grill»-
gjennomgangen. | forkant av grillen
utarbeides et statusdokument per
eiendom, som er utgangspunktet for
gjennomgangen. Dokumentet brukes
0gsa som en status fra forrige «Grill»
med oppdateringer av hva som er utfort.
Fullmakter for iverksettelse av nye tiltak
i eiendommene gis i «Grillen».

ETISKE RETNINGSLINJER
Eiendomsspar har implementert interne
etiske retningslinjer for ansatte og styre-
medlemmer, samt eksterne etiske
retningslinjer for leverandgrer. Selska-
pets etiske regelverk skal bidra til & sikre
god etisk praksis og sette felles rammer
og standarder for alle som jobber for
og representerer Eiendomsspar.
Retningslinjene beskriver blant annet
tydelig forbud mot korrupsjon og
hvordan ansatte skal utvise forsiktighet
nar det gjelder & motta eller yte gave,
tjeneste, reise eller annen ytelse fra
eller til forretningsforbindelser. Det er
ikke registrert tilfeller av korrupsjon

i selskapet eller i prosjekter som er
ledet av Eiendomsspar i 2023.

Alle ansatte og styret har undertegnet
selskapets interne etiske retningslinjer.
Nyansatte ma undertegne Eiendoms-

spars etiske retningslinjer nar de tiltrer.

De eksterne etiske retningslinjene for
leverandarer omhandler innkjop av
varer og tjenester i leverandgrkjeden.
Selskapet arbeider kontinuerlig for &
ivareta myndighetskrav, og sikre at
drift og utvikling av selskapets eien-
dommer gjennomfares pa en etisk
mate. Retningslinjene er blant annet
basert pa FNs menneskerettigheter og
ILO konvensjoner. Aksept av retnings-
linjene er en forutsetning for a vaere
leverander til Eiendomsspar. Alle
leveranderer med rammeavtaler eller
som leverer varer og/eller tjenester for
mer enn kr 1 mill. per ar, ma undertegne
selskapets eksterne etiske retnings-
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linjer. Selskapets rutiner for oppfalg-
ingen av rutinene knyttet til det etiske
rammeverket ma sees i sammenheng
med Apenhetsloven og gjennomfaringen
av aktsomhetsvurderinger (se omtale
av Apenhetsloven og aktsomhetsvur-
deringene side 55).

Styret i Eiendomsspar gjennomgar og
vedtar det etiske regelverket arlig.

VARSLINGSRUTINER

Eiendomsspar har varslingsrutiner for at
lovbrudd og tjenestefeil kan rapporteres.
Formalet med dette er at ugnskede
hendelser kan adresseres, og eventuelt
rettes og forhindres i fremtiden. Et
eksternt advokatfirma er engasjert som
en uavhengig tredjepart som Eiendoms-
spars ansatte og eksterne kan kontakte
ved behov. Dette gir anonymitet og
bidrar til & senke terskelen for a sende
inn varsler. Det har ikke vaert noen
varslingssaker i 2023.

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

PERSONALHANDBOK
Eiendomsspars personalhdndbok
beskriver selskapets verdier, styrings-
systemer, og fastsetter retningslinjer
og forventninger for medarbeidere

og ledelse, arbeidsvilkar, etikk, HMS,
innkjop, miljg, samfunnsansvar osv.
Selskapets verdier; solid, profesjonell
og fremtidsrettet er grunnlaget Eien-
domsspar bygger sin virksomhet pa,
og gir uttrykk for hva som kjenne-
tegner selskapet. Personalhandboken
er et viktig verktay for a gjgre nyansatte
kjent med virksomheten, verdigrunnlaget
og retningslinjene i selskapet.

INFORMASJONSSIKKERHET
Digitaliseringen av Eiendomsspar, kom-
binert med et stadig mer krevende
trusselbilde, gjgr det nadvendig a priori-
tere informasjonssikkerhet i hele organi-
sasjonen. Eiendomsspar opplever angrep
mot sine IT-systemer, og har innfort
tiltak for & redusere risikoen for datatap



og innbrudd. | tillegg til tekniske sikrings-
tiltak, er det vel sa viktig at alle som
jobber i selskapet ivaretar god IT-sikker-
het. Dette oppnas blant annet ved gkt
bevissthet, tydelige krav og gode pro-
sesser. For a gke de ansattes bevissthet
og kunnskap om datainnbrudd ble det
hasten 2023 inngatt avtale med ekstern
IT-leverandgr om gjennomfering av et
undervisningsopplegg om IT-sikkerhet.
Selskapets ansatte vil i 2024 gjennomga
et kurs samt fa jevnlige treningsopp-
gaver om IT-sikkerhet pa mail.

Arbeid med datasikkerhet er en kontinu-
erlig prosess for a forhindre at kriminelle
lykkes. Arbeidet gjares blant annet ved
a stadig soke forbedringer, lzere av
hendelser hos andre og falge med pa
trusselbildet. Det har ikke blitt avdekket
alvorlige informasjonssikkerhets-
hendelser i 2023.

PERSONVERN (GDPR)

| mai 2018 tradte EUs nye personvern-
forordning, General Data Protection
Regulation (GDPR) i kraft.

Eiendomsspar har kartlagt roller og
ansvarsomrader, forbedret prosedyrer
og okt bevissthet rundt vern av person-
data. | tillegg er det gjennomfart en
omfattende kartlegging i selskapet for
a etablere detaljerte dataregistre og
handtere eventuelle avvik. Personopp-
lysningene som selskapet har registrert
er ngdvendig for & administrere for-
holdet til leietakere, forretningsforbind-
elser, leverandgrer og besgkende i
Eiendomsspars eiendommer, samt for

a ivareta sikkerheten i selskapets
eiendommer.

Selskapets personvernerklzering inne-
holder informasjon om hvilke person-
opplysninger 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 a
oppfylle formalet med behandlingen
eller lovpalagte plikter som Eiendoms-
spar har. Videre vil Eiendomsspar slette
personopplysninger dersom det skulle
vaere gnskelig, med mindre Eiendoms-
spar har et rettslig grunnlag eller en
lovpalagt plikt til & oppbevare person-
opplysningene.

Styret i Eiendomsspar gjennomgar
GDPR og vedtar regelverket arlig.

RAPPORTERING

Eiendomsspar er opptatt av d ha hay
tillit blant investorer, langivere og andre
interessenter. Selskapet har fokus pa
god internkontroll og kvalitetssikring i
sin rapportering, herunder a gi relevant,
palitelig og interessant informasjon om
virksomheten.

Selskapets fokus pa kvalitet i ekstern
rapportering gjenspeiles ogsa i at Eien-
domsspar har vunnet Farmandprisen
for beste norske arsrapport - ikke bars-
noterte selskap, en rekke ganger, senest
for arene 2022, 2021 og 2020.

Barekraft

OVERGANG TIL SKYBASERTE
SYSTEMER

Eiendomsspar har i Igpet av de siste
arene gjennomfort flere overganger
fra lokale til skybaserte systemer.

Eksempler pa dette er Dynamics 365,
OnSite 365, FDVweb, Optima, Super-
office og diverse SD-anlegg. Lgsningene
gjor at de ansatte kan jobbe smartere
og mer effektivt.

Oppgraderingen bidrar til & redusere
behovet for lokal hardware, samtidig
som de ansatte kan lgse flere oppgaver
pa skjerm og dermed redusere utskrifter
og papirbruk.

B Microsoft
Dynamics 365

(TN

OnSite 365

PROPERTY MANAGEMENT
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Donasjoner
og offentlige
utsmykninger

Pafuglfontenen i Studenterlunden i Oslo ble
innviet allerede i 1989 og er Eiendomsspars
ferste donasjon til Oslo by. Fontenen er tegnet
av arkitektene Kjell Lund og Nils Slaatto.

De tre gratier ble donert i 1992 til Nasjonal-
galleriet. Marmorrelieff av den danske billed-
huggeren Bertel Thorvaldsen.

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

Triangelstatuen - den siste delen av Frogner-
parken - ble ferdigstilt i 1993 med stotte fra
Eiendomsspar.

11997 oppferte Eiendomsspar fontenen
Christian IV’s hanske pa Christiania Torv i Oslo.
Den er laget av billedkunstneren Wenche
Gulbransen.

11994 donerte Eiendomsspar fontenen
Kvinneskikkelse med overfladighetshorn til
Norsk Folkemuseum pa Bygday.

Keplerstjernen, finansiert i samarbeid med
Mgller-gruppen, ble avduket i Gardermoen Park
nyttarsaften 2000. Laget av Vebjarn Sand.
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1 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.

Fontene av Carl Nesjar til Radiumhospitalet
i 2000.

Fru Fortuna, laget av Per Ung, henger pa
Europaradets plass og sto ferdig til 100-ars
jubiléet i juni 2005. Prosjektet ble gjennomfart i
samarbeid med Oslo kommune - Samferdsels-
etaten.

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

l/

e
!

Fontenen pa Solli plass ble rehabilitert i 2005 i
samarbeid med Entra Eiendom, DNB, Hzegh
Eiendom og Sporveien.

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.

Cecilie, laget av Hakon Anton Fageras, star i
Spikersuppa i Studenterlunden. Skulpturen var
en donasjon til Brystkreftforeningen i 2022.

Eiendomsspar donerte i 2005 Oksehodet laget
av Elena Engelsen som assosierer Europaradets
plass med den mytologiske komposisjon Oksen Eiendomsspar donerte Vannfallet av Bard Breivik
og Europa. til Holmenkollen Skimuseum i 2005.
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Portefalje og
verdivurdering

Eiendomsspars portefalje bestar
av bade kontorer, handel, hotell
og boliger. Felles for dem alle er
at de er lokalisert i eiendommer
med forsteklasses beliggenhet
og er av hgy kvalitet.



Eiendommer

Sammendrag av eiendomsmassen per 31.12.2023

Eiendommer

Eiendomsspars forretningsidé er a utvikle og
foredle eiendommer for utleie. Hay kvalitet

pa eiendommene, farsteklasses beliggenhet
og en driftsfilosofi fundert pa service og profe-
sjonalitet, har gitt Eiendomsspar en sterk
posisjon i eiendomsmarkedet.

Leie- Gjenvaerende Ledighet
niva 1) snittleietid i% av Total

(mill. kr) kontrakter (ar) leieniva kvm
Direkte eide eiendommer
Oslo sentrum 743,0 8,3 1,7 % 228 200
Oslo vest/nord/ast 278,5 5,5 22% 171100
@vrige Norge 70,1 4,5 55% 30 200
Festetomter 6,9 84,2 0,0 % 0
Sum direkte eide eiendommer 1098,5 7,9 2,1 %429 500
Felleskontrollerte eiendommer 2
Oslo 57,6 1,4 0,0 % 32400
Sum felleskontrollerte eiendommer 57,6 32400
Sum eiendommer 1156,1 461900
Prosjekter
Direkte eide eiendommer
Oslo 7,4 35000 ¥
@vrige Norge 1,0 14 000
Sum direkte eide eiendommer 8,4 49 000
Felleskontrollerte prosjekter 2)
Oslo 24,0 14 900
@vrige Norge 4,4 22 500
Sum felleskontrollerte prosjekter 28,4 37 400
Sum prosjekter 36,8 86400 3
Sum eiendommer og prosjekter 1192,8

1) Leieniva defineres som faktiske leieinntekter tillagt markedsleie ledige arealer. For eiendommer med omsetningsbasert leie er leieniva vurdert a tilsvare snittet
av 2023, 2022 og 2019 (markedbasert leie). For ytterligere informasjon se verdivurdering side 92-93.

2) Oppgitte tall er Eiendomsspars andel.

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

Portefolje og verdivurdering

Eiendommer



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 130,4 9,7 0% 31300
Urtegata 9, Fabrikken 62,0 12,4 0% 17 000
Klingenberggata 4/Fridtjof Nansens plass 4 56,0 4,2 0% 14 800
Karl Johans gate 33/Rosenkrantz’ gate 11 49,1 7,4 0% 11 800
@vre Slottsgate 12 45,7 19,2 0% 6 100
Europaradets plass 1/Karl Johans gate 3 36,8 9,8 0% 10 000
Storgata 21-23 34,8 55 3% 25100
Rosenkrantz’ gate 13 * 34,4 8,8 0% 11 600
Storgata 2/4/6 33,0 5,1 1% 11 800
Tordenskiolds gate 8/10 32,1 3,8 0% 9400
Dronningens gate 40 30,0 3,6 0% 8 300
Holbergs gate 21 24,9 5,5 0% 8 800
Stortingsgata 14-16 25,4 1,4 5% 11 600
Jernbanetorget 4 22,6 7,6 17 % 5900
Storgata 10A/B 20,8 3,6 8% 8 600
Radhusgata 23 18,7 3,6 2% 5100
Holbergs plass 1 14,0 16,2 0% 7 200
Gabels gate 16/Frederik Stangs gate 3 13,3 15,0 0% 6 000
Parkveien 64 10,9 1,7 0% 2700
Karl Johans gate 4-6 10,9 53 0% 2200
Storgata 8 9,1 5,1 0% 3200
Akersgata 20 8,3 2,9 0% 2200
Parkveien 60 7,8 4,0 14 % 2900
Professor Dahls gate 18 7,7 1,7 35% 3400
Hegdehaugsveien 27 4,2 2,3 0% 1200
Sum Oslo sentrum 743,0 8,3 1,7 % 228 200
Oslo vest/nord/ast
Hoffsveien 4 38,5 5,7 0% 13 500
Kjelsasveien 161 33,3 3,6 0% 17 700
Micheletveien 59-61 (Professor Birkelands vei 21) 25,7 9,0 0% 23900
Hoffsveien 10-14 24,9 4,7 0% 11 000
Alnabru Neaeringspark 24,5 3,2 1% 21400
Eikenga 9, 11/13/15 og 17 22,7 3,8 2% 15 500
Stremsveien 221-223 16,6 3,6 5% 12 900
Stremsveien 195/197 14,1 10,9 0% 8 700
Verkseier Furulunds vei 9 13,6 16,9 0% 10 800
Stremsveien 258 12,9 4,5 0% 5900
Ole Deviks vei 35/Caspar Storms vei 14/16 1,9 2,9 30 % 10 500
Kongsveien 15 8,0 1,2 0% 2 000
Smalvollveien 61-63 7,0 3,6 0% 4 600
Holmenkollveien 119 5,6 3,5 0% 2100
Drammensveien 200 585 2,2 0% 2000
Haraldrudveien 18 (tomt) 55 7,5 0% 0
Stromsveien 230, 234 og 236 53 7,0 0% 5000
Stubberudveien 8 3,0 3,6 25% 3600
Sum Oslo vest/nord/ost 278,5 5,5 2,2% 171100
@vrige Norge
Mack, Kulturkvartalet, Tromsg 38,0 7,3 9% 16 800
ES Vest - 15 leilighetsbygg, Bergen 26,0 1,9 2% 7100
Hjalmar Johansens gate 12, Polaria, Tromsg 3,1 40,7 0% 2600
Fiskergata 46, Vagan 2,9 4.8 0% 3700
Sum ovrig Norge 70,1 4,5 55 % 30 200
Festetomter
Sommerrogata 13-15, Oslo sentrum 6,9 84,2 0% 0
Sum festetomter 6,9 84,2 0% (o]

* Eierandel 74,75 % - tall inkludert pa 100 % - basis.
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Felleskontrollerte eiendommer

Leie- Gjenvaerende Ledighet
niva snittleietid i% av Brutto
(mill. kr) kontrakter (ar) leieniva kvm
Eiendommer - Oslo "
Oslo S Parkering, Oslo/Asker (50 %) 32,6 9,7 0% 15 500
Scandic Holmenkollen Park Hotel (50 %) 25,0 13,6 0% 16 900
Sum Oslo 57,6 m,4 0% 32400
Prosjekt - Oslo 1
Karl Johans gate 8 (50 %) 9,6 8,5 0% 4 600
@kernveien 115 (50 %) 14,4 2,0 0% 10 300
Konows gate 1-3 (50 %) 2 0,0 1,0 0% 0
Sum prosjekt Oslo 24,0 3,4 0% 14 900
Prosjekt - @vrige Norge 1
Mack @st, Tromsg (46,25 %) 3 4,4 22 500
Sum prosjekt avrige Norge 4,4 22 500
Sum felleskontrollerte prosjekter 28,4 37 400
1) Tatt inn i regnskapet i henhold til egenkapitalmetoden, oppgitte tall for leieniva og brutto kvm er Eiendomsspars andel.
2) Tidligere boligprosjekt. Resterende bestar av 1 parkeringsplass som er utleid og holdes for salg.
3) Utvikling av eiendommene til Mack Bryggeri i Tromsg, areal oppgitt som estimerte BTA i fremtidig prosjekt.
Prosjekter (direkte eide)
Utbyggings-
potensial/
Dagens prosekt-
leie storrelse
(mill. kr) kvm Note
Oslo
Alnabru Neringspark = = 1
Alna Park (Stremsveien 221-223) = = 2)
Tvetenveien 11 7,4 6 000 3)
Urtegata 9 (Veksthuset og Drivhuset) - 29 000 4)
Sum Oslo 7,4 35000
@vrige Norge
Vestfjordgata 28-30 og 32-40, Vagan 1,0 14 000 5)
Sum ovrige Norge 1,0 14 000
Sum direkte eide prosjekter 8,4 49 000

1) 39 mal tomt. Utbyggingspotensial (utover eksisterende bygningsmasse 21 400 kvm) antas betydelig, men starrelsen er usikker.
2) 64 mal tomt inkl. grentbelte. Utbygginspotensial (utover eksisterende bygningsmasse 12 900 kvm) antas betydelig, men starrelsen er usikker.
3) 8700 kvm tomt og 5 500 kvm lager- og kontorbygg, utbyggingspotensial bolig basert pa forelapig prosjektanalyse.

4) En av de starste utviklingstomtene i Oslo sentrum. Farste byggetrinn pa 17 000 kvm. "Fabrikken” er ferdigstilt, neste bygg pa 24 000 kvm "Veksthuset"” er
nesten 80 % utleid og under oppfaring. Gjenstaende bygg "Drivhuset” pa 5 000 kvm er til utleie og klart for rehabilitering. Se side 86-87 for ytterligere

beskrivelse av prosjektet.

5) 3,2 mal tomt, potensielt hotellprosjekt med i overkant av 200 rom, med sjafront sentralt i Svolvzer.
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Forfallsstruktur
leiekontrakter (arsleie)

Lgpetiden for Eiendomsspars leie- mill. kr
kontrakter (direkte eide eiendommer) 400’
per 01.01.2024 er illustrert i figuren

a 350’
til hoyre.

300’

250’

200’ I

150’ —

100’ = —
| |

l I
-
50’

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
o9
senere

M Kontor Hotell/restaurant M Lager/parkering/uteareal mv.
B Butikk [ Bolig B Undervisning

- Elendomsspars
forretningsidé er a
utvikle og foredle
eiendommer for utleie.
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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
7 400 kvm

Jernbanetorget 4 Karl Johans gate 3
5900 kvm 2400 kvm
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Karl Johans gate 3

2650 kvm

Storgata 2/4/6
11 800 kvm

Tordenskiolds gate 8/10
9 400 kvm

el e

Radhusgata 23
5100 kvm

Dronningens gate 40
8 300 kvm

Holbergs gate 21 Storgata 21-23 - Folketeaterbygningen
8 800 kvm 16 800 kvm

Storgata 10A Storgata 10B
3400 kvm 5200 kvm
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RSN S

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

Dronningens gate 23
3 000 kvm (eierandel 50 %)

Hoffsveien 4, 10 og 14 Dronningens gate 25
24 500 kvm 2 000 kvm (eierandel 50 %)

Karl Johans gate 4-6 Stortingsgata 14 Parkveien 60
2200 kvm 3100 kvm 2900 kvm
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Drammensveien 200
2 000 kvm

Hegdehaugsveien 27
1200 kvm (nzeringsseksjoner)

Kjelsasveien 161
17 700 kvm

Professor Dahls gate 18
3400 kvm

Boliger, Bergen
7 100 kvm (portefalje av 15 eiendommer
m/111 leiligheter)

Parkveien 64 Tvetenveien 11
2 700 kvm 5 500 kvm (eierandel 53 %)
p—

Hjalmar Johansens gate 12 - Polaria Mack - Kulturkvartalet
2 600 kvm 16 800 kvm
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Karl Johans gate 31, Grand Hotel
23 900 kvm, 274 rom

Rosenkrantz’ gate 13, Scandic Victoria
11 600 kvm, 199 rom (eierandel 74,75 %)

Lo TACOS

1

Kongeveien 26, Scandic Holmenkollen Park Europaradets plass 1, Scandic Oslo City
33 800 kvm, 335 rom (eierandel 50 %) 4 950 kvm, 175 rom (hotellet leier ogsa arealer
i Karl Johans gate 3)

Portefolje og verdivurdering Eiendommer



Holbergs plass 1, Scandic Holberg
7 200 kvm, 133 rom

k.

[ [ | [T

Gabels gate 16, Clarion Collection Hotel Gabelshus
11 800 kvm, 153 rom 6 000 kvm, 114 rom

e
Clarion @
Collection
By Chaice thitels

Stortingsgata 14-16, Hotel Christiania Teater, Storgata 21-23, Clarion Collection Hotel Fiskergata 46, Scandic Vestfjord Lofoten
8 500 kvm, 102 rom Folketeateret, 8 300 kvm, 160 rom 3700 kvm, 63 rom

Kongsveien 15, Ekebergrestauranten Holmenkollveien 119, Holmenkollen Restaurant
2 000 kvm 2100 kvm

Portefolje og verdivurdering Eiendommer
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Oslo S Parkering Asker Parkering
14 700 kvm og 620 p-plasser (eierandel 50 %) 16 300 kvm og 543 p-plasser (eierandel 50 %)

KOMBINASJONS- OG UTVIKLINGSEIENDOMMER PA @KERN/ALNABRU
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Nr. Navn Tomtestarrelse
1) Alna Park (Stremsveien 221-223) og Breivollveien 13 66 900
2) Alnabru Neeringspark (Vollaveien 15-19, 20A, 20B og Arvesetveien 8) 39 000
3) Dkernveien 115 (Bilia @kern) 25000
4) Verkseier Furulunds vei 9 (festetomt) 18 400
5) Stremsveien 230, 234 og 236 8 800
6) Stremsveien 258 6 200
7) Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14/16, Ole Deviks vei 35), Stremsveien 195/197 21100
8) Haslevangen Neeringspark (Eikenga 9, 11/13/15 og 17) 15 400
9) Smalvollveien 61-63 7 200
10) Haraldrudveien 18 11 400
1) Micheletveien 59-61 (Professor Birkelands vei 21) 30800
12)  Stubberudveien 8 3400
Totalt 253 600
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1) B , : : ; : .
Alna Park (Streamsveien 221-223 og Alnabru Nzeringspark (Vollaveien 15-19, 20A, @kernveien 115
Breivollveien 13), 12 900 kvm 20B og Arvesetveien 8), 21 400 kvm 20 500 kvm (eierandel 50 %)

2)

Verkseier Furulunds vei 9 Stremsveien 230, 234 og 236 Stramsveien 258
10 800 kvm 5 000 kvm 5900 kvm

e
Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14/16 og Haslevangen Naringspark (Eikenga 9, 11/13/15 Haraldrudveien 18
Ole Deviks vei 35), Streamsveien 195-197, 0g 17), 15 500 kvm 11 400 kvm (tomteareal)
19 200 kvm

12y B

Smalvollveien 61-63 Micheletveien 59-61 (Professor Birkelands vei 21) Stubberudveien 8
4 600 kvm 23 900 kvm 3600 kvm

10)
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Pandox

Pandox eier 159 hoteller med ca. 35 900 rom
per 31.12.2023. Markedsverdien av hotell-

portefaljen utgjorde SEK 69,0 milliarder.

Eiendomsspar AS og Sundt AS foretok
rundt arsskiftet 2003/2004 oppkjop
av det svenske bgrsnoterte hotelleien-
domsselskapet Pandox AB pa 50/50
basis. Hasten 2010 ble det norske
hotelleiendomsselskapet Norgani
Hotels AS ervervet, og slik ble et av
Europas sterste hotelleiersystemer til.
Pandox AB ble bgrsnotert igjen i juni
2015. Eiendomsspars eierandel utgjer
25,8 % (stemmeandel 36,6 %) per
31.12.2023, mens Sundtfamilien har
25,3 % (stemmeandel 36,3 %).

Pandox eier 159 hoteller, hvorav 77

i Norge, Sverige, Finland og Danmark,
samt 81i Nord-Europa for gvrig og

1i Nord-Amerika. Hotellene omfatter i alt
ca. 35 900 rom og markedsverdien av
hotellportefaljen er SEK 69,0 milliarder
per 31.12.2023.

Kartet viser Pandox’ hotellportefglje.

~—

(&) Pandox:

Lobby pa Elite Park Avenue,
Ggteborg, Sverige -
224 rom

‘-\L_____.
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ET UTVALG AV PANDOX-HOTELLENE:

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

Hilton Stockholm Slussen, Stockholm, Sverige Scandic Copenhagen, Kegbenhavn, Danmark
Antall rom: 289 Antall rom: 486

Scandic Park, Helsinki, Finland Scandic Grand Marina, Helsinki, Finland NH Vienna Airport Conference Center
Antall rom: 523 Antall rom: 470 Wien, Dsterrike, Antall rom: 499

Park Centraal Amsterdam, Amsterdam, Nederland Radisson Blu Cologne, KéIn, Tyskland Pullman Stuttgart Fontana, Stuttgart, Tyskland
Antall rom: 189 Antall rom: 393 Antall rom: 252
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Leonardo Royal Hotel Disseldorf Kénigsallee
Diisseldorf, Tyskland, Antall rom: 253

Jurys Inn Birmingham, Birmingham, England
Antall rom: 445

Leonardo Hotel Glasgow, Glasgow, Skottland

The Hotel, Briissel, Belgia

Hotel Berlin, Berlin, Tyskland

. e i | S

The Midland Manchester, Manchester, England
Antall rom: 312

Hilton London Heathrow Airport,
London, England, Antall rom: 398

DoubleTree by Hilton Brussels City
Brissel, Belgia, Antall rom: 354

Hilton Brussels Grand Place, Briissel, Belgia
Antall rom: 236

Portefalje og verdivurdering Pandox
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Mack @st

Tromsgo

Eiendomsspar AS har sammen med
Ludwig Mack AS omregulert de tidligere
produksjonslokalene til Mack’s @lbryg-
geri til sentrumsformal. Eiendommen
og prosjektet er organisert under Mack
@st AS, hvor Eiendomsspar eier 46,25 %.

Eiendommen ligger pa sarsiden av
Tromsg sentrum. Planen er at det meste
av dagens industrieiendom blir revet
og erstattet av 45 000 kvadratmeter
med variert bebyggelse.

Eiendomsspars prosjekter bestar av bade kontor,
handel, hotell, akvarium og bolig. Felles for
prosjektene er at alle eiendommene har forste-
klasses beliggenhet, og at de utvikles med hay

kvalitet.

Det planlegges blant annet hotell med
340 rom, boliger, servering, handel og
kontorarealer. | tillegg har selskapet
inngatt opsjonsavtale for salg av deler
av kvartalet til Tromsg Kommune, som
planlegger nytt konserthus med 1200
publikumsplasser for Arktisk Filharmoni
og nye lokaler for Nordnorsk Kunst-
museum.

Reguleringsplanen inkluderer ogsa nytt
Arktisk Museum, utviklet av Statsbygg

i samarbeid med Universitetet i Tromsg.
UiT har kjgpt ca. 7 000 kvadratmeter
tomt fra Mack @st for a realisere museet.

Riving av eksisterende bygningsmasse
er planlagt igangsatt tidligst hgsten
2024, og ferdigstillelse av forste bygge-
trinn forventes i 2027.

Eiendomsspar eier ogsa 100 % av de
tilstatende eiendommene Mack Kultur-
kvartalet (15 400 kvm) og Polaria
(arktisk opplevelsessenter og akvarium).

Portefolje og verdivurdering

Prosjekter
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1) Forretninger/Servering 2) Kontor 3) Undervisning 4) Hotell 5) Boliger lllustrasjoner av Concrete Architects.

1) Mack @st prosjektet 2) Universitet i Tromsg (Universitetsmuseum) 3) Polaria (opplevelsessenter og akvarium) 4) Mack Kulturkvartalet

Portefolje og verdivurdering Prosjekter



Hjalmar Johansens gate 12
Polaria, Tromsg

Polaria er et arktisk akvarium og opp-
levelsessenter i Tromsg@. Akvariumet
og opplevelsessenteret er Tromsas
nest starste attraksjon, malt i besaks-
tall, men kapasiteten i dagens lokaler
begrenser muligheten for videre vekst.

Eiendomsspar kjogpte bygget fra Stats-
bygg i 2017, og har siden jobbet med
planer for modernisering og utvikling
av eiendommen. Akvariet ble etablert
i 1998 og feiret 25-ars jubileum i 2023.

Sammen med Stiftelsen Polaria vedtok
Eiendomsspar i 2023 en utvidelse og
fornyelse av eiendommen.

Polaria under oppfering. lllustrasjoner av AT Arkitektur AS.

| oktober startet oppferingen av et
tilbygg pa den delen av akvariet som
vender mot sjgen. Utvidelsen vil legge
til rette for besgksvekst og etablere
moderne dyrevelferdsfasiliteter for
Polarias seler, fisk, maneter, krdkeboller
og andre sjadyr. Totalt omfatter pro-
sjektet 1200 kvadratmeter nytt gulv-
areal, som inkluderer nytt selbasseng
pa 1 million liter sjgvann, karantene-
basseng, veterinaerrom, tribuner,
undervisningsrom, toaletter m.m.

Det nye og utvidende selbassenget
gir ogsa muligheten til & hente fire
seler fra et akvarium i Frankrike.

Polaria har et spektakulzert og seer-
egent arkitektonisk uttrykk som
illustrerer flak av drivis som skyves
pa land. Tilbygget vil danne et nytt
«isflak» pa sj@siden av eksisterende

bygg.

Parallelt med bygging av tilbygget
gjennomfarer Stiftelsen Polaria en
omfattende rehabilitering og modern-
isering av utstillingene. Nar bygge-
prosjektet er ferdig i 1. kvartal 2025,
vil Polaria kunne gnske besgkende
velkommen til en ny, spennende og
lzererik opplevelse i fantastiske rammer.

Portefolje og verdivurdering
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Vestfjordgata 34-38

Svolveer

Dremmen om et spennende hotell-
prosjekt, sentralt i Svolvaer, lever fort-
satt. Dog har markeds- og bransje-
betingelser fort til at prosjektet ligger
i midlertidig dvale, i pavente av bedre
okonomiske forutsetninger og en mer
stabil tilvekst av turister til Lofoten.

Eiendommen har en sveert fin belig-
genhet - med fa meters avstand til
kaipromenaden, kort avstand til bat-
havn, Hurtigruten, etablerte restauranter,
hoteller og sentrum for @vrig. Hotellet
vil bidra til & styrke omradet som et
fremtidsrettet tyngdepunkt innenfor
reiselivsnaeringen i Svolvaer og Lofoten.

Visjonen i hotellprosjektet er a skape
noe helt unikt i Svolvaer, der folk
inviteres «inn og opp», samtidig som
Vestfjordgata knyttes sammen med
kaifronten og sjzen.

| hotellets inngangsetasje planlegges
det utadrettede arealer som omfatter
restaurant, bar og kafé i behagelige
oppholdsarealer. Det legges 0gsa til
rette for selskaps- og konferansearealer.

Pa en del av taket planlegges det en
velvaereavdeling, der gjester kan opp-
leve nordlys og spektakulaere opplev-
elser fra bassengkanten. | byggets topp-
etasje - plan ti - planlegges en restau-
rant med uteterrasse og spektakulaer
utsikt, som ellers kun oppleves fra
fiellene. Prosjektets totalareal er i under-
kant av 14 000 BTA kvadratmeter.

| trdd med Eiendomsspar sin baerekraft-
strategi har prosjektet en malsetning
om at hotellet skal oppna en hgy miljz-
sertifisering, og dermed ha paviselig
lavt CO,-avtrykk.

Prosjektet utvikles i samarbeid med
arkitektene Concrete Architects i
Amsterdam og Vindveggen
Arkitekter AS.

Illustrasjoner av Concrete Architects/Vindveggen Arkitekter AS.




Urtegata 9

Urtekvartalet er en av Oslo sentrums
starste utviklingseiendommer, med
sentral beliggenhet i bakkant av
Bjorvika.

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

Prosjektets starrelse, arkitektur og
beliggenhet, gjor Urtekvartalet ulikt
andre byutviklingsprosjekter i Oslo
for ayeblikket.

Kvartalet binder sammen Griinerlgkkas
pulserende og mangfoldige byliv, med
kunnskap og naringsklyngen, som

vokser frem langs gstsiden av Akerselva.

Reguleringsplan for Urtegata 9 - som
omfatter ca. 46 000 BTA kvadratmeter
ble vedtatt 24.03.2021. | hovedsak plan-
legges det kontor-/undervisningsformal
fra og med plan 2 og utadrettede virk-
somheter i byggenes plan 1.

Se timelapse for

* byggeprosjektet
% - Veksthuset,

3; Urtekvartalet,

= via QR-koden.

llustrasjoner av A-LAB.

Portefalje og verdivurdering

Prosjektet vil ved ferdigstillelse besta
av tre bygg; Veksthuset, Fabrikken og
Drivhuset (se illustrasjon til hayre).
Byggene vil til sammen kunne gi om-
radet inntil 3 500 nye arbeidsplasser
og studenter.

Farste del av prosjektet, rehabilitering
av Fabrikken pa ca. 17 000 BTA kvadrat-
meter, ble ferdigstilt og overlevert til
leietaker, Hayskolen Kristiania, juni 2021.

Veksthuset pa ca. 24 000 BTA ble
igangsatt mars 2022 og er beregnet
ferdigstilt hgsten 2024. Det er inngatt
en langsiktig leiekontrakt med Sweco
i det meste av byggets kontorarealer.

Utviklingen av prosjektet er tuftet pa
miljg og barekraft. Nybygget Vekst-
huset gjennomfgres derfor som et milje-
bygg med BREEAM Excellent-sertifiser-
ing og energiklasse A. Fabrikken er
sertifisert BREEAM Excellent-sertifiser-
ing med energiklasse B. Drivhuset, som
skal rehabiliteres, vurderes ogsa for
BREEAM-sertifisering.

Prosjekter

Det planlegges frodige, spennende og
gronne oppholdsarealer pa bakkeplan,
med god allmenn tilgjengelighet. P&
bygget Fabrikken er det etablert gront
tak med urtehage, bikuber og sosiale
soner. Veksthuset gjennomfares med
gronne tak, gode sosiale soner og et
yrende bygulv.

Det tilrettelegges for innvendig sikker
og god sykkelparkering med ladestasjon
og sykkelvaskeplasser. Kollektivtran-
sport er lett tilgjengelig, og det blir
elbilparkering i prosjektets underetasje.

«Urtekvartalet» er en viktig del av et
spennende kvartal i Oslo. Ved ferdig-
stillelse vil kvartalet inneholde et puls-
erende studentmiljg, effektive arbeids-
plasser tett pa offentlig kommunikasjon
og et byrom der restauranter, kaféer
og butikker mgter folk der de er.




lllustrasjon av Veksthuset
og Fabrikken.

Veksthuset
(til venstre)
i vekst.

Portefalje og verdivurdering
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@kernveien 115

@kernveien 115 er et fremtidig bolig-
prosjekt som utvikles 50/50 sammen
med OBOS. Prosjektet har fatt navnet
«Teglverkslgkka». Navnet refererer til
den narliggende parken Teglverks-
dammen og til de tradisjonelle Oslo-
lokkene som i dag er attraktive bo-
omrader.

@kernveien 115 ligger sentralt i Hovin-
byen, som er det starste transforma-
sjonsomradet i Oslo. Prosjektet vil nyte
godt av byutviklingen som na skjer i
Hovinbyen. Alle eiendommene i @kern-
veien, fra Grenseveien til @kern, skal
utvikles og @kernveien skal oppgra-
deres til stroksgate.

Forslag til reguleringsplan for eien-

dommen er under arbeid og ventes

sendt inn til Plan og Bygningsetaten
hgsten 2024.

Illustrasjoner fra Sweco Architects.

Portefolje og verdivurdering

| forslag til reguleringsplan planlegges
det for ca. 500 boliger. Planforslaget
inneholder ogsa barnehage med 8 av-
delinger, offentlig park, offentlig torg,
gatetun og areal til turstien «Den
grgnne ringen».

Planforslaget inkluderer nzaeringsare-
aler i forste etasje langs @kernveien og
delvis langs Dronning Margrethes vei.
«lsbergbygget», som i dag benyttes
til salgshall for biler, skal bevares og
brukes til & gi prosjektet en unik
identitet.

Ambisjonen er at «Isbergbygget» i
framtiden skal inneholde en blanding av
tiloud og aktiviteter og bli et attraktivt
samlingssted for bydelens beboere.
Dette er i trdd med ambisjonene i
Planprogram for Hasle og Valle Hovin.

7
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@kernveien 115 drar fordel av at
Lgrenbyen naermer seg ferdigstillelse
og har etablert seg som et populaert
boligomrade. Pa den andre siden

av @kernveien tilbyr HasleLinje
handel- og matopplevelser pa «Vin-
slottet» 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 dyrkings-
arealer og lgpebane. | 2022 apnet
0gsa Radisson nytt hotell her.

| @kern Sentrum har Steen & Strem
planer om & utvikle et flerfunksjonelt
bysentrum med dynamisk byliv,
boliger, kultur, kino, kontor og hotell.
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Pa Ulven har OBOS ferdigstilt ca. 600 nzeringsklyngen for bygg-, anlegg-
av 2 400 planlagte boliger og har ca. og eiendomsbransjen. | 2022 startet
300 nye boliger under bygging. Her 0gsa bygging av nytt hovedkontor
bygges ogsa nytt kontorbygg pa mer for Veidekke pa Ulven.

enn 100 000 kvm for Construction City,

Portefolje og verdivurdering  Prosjekter 89
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Karl Johans gate 8 /

Dronningens gate 23 og 25

| Karl Johans gate 8, med tilliggende
eiendommer i Dronningens gate 23

og 25, er det iverksatt et prosjekt som
bestar av & konvertere tre kontoreien-
dommer til nytt hotell. Eiendommen
har en srdeles attraktiv beliggenhet
sentralt i Oslo, med en innbydende
eksponert fasade mot Oslos hovedgate
Karl Johans gate. Karl Johans gate 8
ble oppfart som hotell i 1858 etter by-
brannen. Dronningens gate 25 ble opp-
fort i 1860 og Dronningens gate 23 ble
oppfart i 1929.

Portefalje og verdivurdering

Eiendommene har veert benyttet til
kontor- og handelsformal. Selskapets
mal er & utvikle eiendommene til et
hotell med 181 rom, samt spennende
utadrettede tilbud i byggenes forste
etasje.

Byggearbeidene startet hasten 2023.
Det er inngatt avtale med hotelloperatar
Nordic Hotels & Resorts, som planlegger
a apne et nytt hotell hasten 2025 under
deres brand HOBO. HOBO Oslo blir et
boutiquehotell, med et ungt og friskt

- W
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Prosjekter

uttrykk som skal gjgre hotelloppholdet
til en opplevelse. HOBO Oslo utvikles
som et felleskap mellom ulike restaurant-
og bartilbud, en mateplass som skal
veaere pulserende og gi god atmosfaere.

Prosjektet og eiendommene eies

50/50 av Eiendomsspar og Mette
Borge Eiendom.

Illustrasjon Metropolis Arkitektur & Design AS.



Rehabilitering

Eiendomsspar har bred erfaring med bade store
0g sma prosjekter, og bistar gjerne leietaker med

a realisere deres dremmelokale. | 2023 har vi
gjennomfart en rekke ombygninger og oppgrader-
inger av vare eiendommer for leietakere.

Folketeaterpassasjen

Ny magi i historiske Folketeaterpassasjen
Folketeaterpassasjen i Oslo er blitt mer
enn bare en passasje. Med grundig
historiekunnskap og nyskapende interigr-
design har passasjen gjenoppstatt som
en portal inn til magiske teateropplev-
elser, omkranset av fristende spisesteder
og spennende smabutikker.

Folketeaterpassasjen er en historisk
perle som alltid har trollbundet publikum
med sin sjarm. Interigrarkitekt Hans
Christian E. Thomassens ideer har lagt
grunnlaget for et attraktivt oppholds-
sted med anstrek av bade scenemagi
og storbyfalelse. Passasjen har na gjen-
vunnet sin tiltrekningskraft, samtidig
som det er blitt et sted der teater,
shopping, mat og hygge smelter harmo-
nisk sammen. Ved hjelp av teatralsk,
romantisk og art deco-inspirert design
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har passasjen pa ny bygget opp sin
unike atmosfzere.

En varm velkomst

Malet med oppgraderingen var a bevare
de historiske kvalitetene samtidig som

det skulle skapes et attraktivt rom som
folk vil oppsoke.

For a trekke folk inn har hver side av
passasjen fatt en innbydende fortaus-
plass med spisesteder, og selve passasjen
er kronet med en grgnn allé, som skaper
hyggelige fortaussituasjoner utenfor
serveringsstedene pa hver side av
passasjen. Selv pa gravaersdager er
Folketeaterpassasjen na en lun, grgnn
oase, som gir folk en fglelse av a vaere
utendgrs selv nar de er innendgrs -
uavhengig av arstid. Dette gir byen et
helt unikt innemiljg, som det ikke finnes
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maken til i Oslo. Milano har sin Galleria
Vittorio Emanuele I, Paris har sine
Passages’. Folketeaterpassasjen er
Oslos unike sted hvor grensene mellom
ute og inne viskes ut, og hvor det er
var i luften hele aret!

Magiske maner

Taket er bokstavelig talt et av hayde-
punktene i den nye passasjen. Det
tidligere tette taket er nd byttet ut med
glass, som gir en lys og god atmosfzere.
| taket henger spesiallagde manelamper,
en hyllest til teaterets magi. Hver lampe
er utstyrt med lys som gir et mykt,
vakkert skjaer. De gir 0gsa publikum
en folelse av & bevege seg mellom
stjernene for en teaterforestilling.

Men det er ikke bare manene som
skaper magi. Skyggespillet fra traerne
og lysende lykter skaper en dans av lys
og skygge som forsterker passasjens
behagelige atmosfaere.

Virkningene av lys og skygge er et
resultat av grundig planlegging hvor
lysdesigner Halvor Naess har spilt en
viktig rolle. Lyskonseptet skal forsterke
og tilpasse seg ulike sesonger og temaer.
Slik skal passasjen alltid kunne gi en
ny opplevelse.

Velkommen til Folketeaterpassasjen!

Rehabilitering
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Verdivurdering
per 31.12.2023

Det er gjennomfart en verdivurdering
av Eiendomsspar per 31.12.2023.
Denne viser falgende:

VERDIJUSTERT EGENKAPITAL
(VEK) PER AKSJE

VEK per aksje er beregnet til kr 557
(kr 551), en gkning pa 2 % fra i fjor
(hensyntatt utbytte).

FORUTSETNINGER

¢ Yield (direkteavkastningskravet)
benyttet:
Snitt 5,60 %, fra 4,75 % til 9,00 %
per eiendom (snitt 5,20 %
per 31.12.2022) for selskapets
naringseiendommer.

Lopende leie (inkl. markedsleie
ledige arealer) per 01.01.2024,
alternativt markedsleie dersom
denne ligger vesentlig lavere enn
lgpende leie. Potensiell merleie i
faste leiekontrakter hensyntas ikke.

* For eiendommer med omsetnings-
basert leie er leieniva vurdert a
tilsvare snittet av 2023, 2022 og
2019 (markedsbasert leie).

Portefolje 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 driftskost-
nader satt til 20 % av brutto leie. |
tillegg er det gjort en avsetning for
starre rehabiliteringskostnader de
naermeste arene.

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

Aksjeposten i Pandox (eierandel
25,8 %) verdsettes basert pa substans-
verdi/EPRA NDV per arsslutt.

Verdivurdering per 31.12.2023

1 2022 endret Eiendomsspar basis for
substansverdi pa Pandox-aksjen fra
nokkeltallet EPRA NRV til EPRA NDV.
Bakgrunnen for endringen var at
EPRA NDV tar hensyn til utsatt skatt
og verdi pa derivater, i motsetning

til EPRA NRV som ekskluderer disse
postene. EPRA NDV tilneermingen
er dermed mer lik metoden som
Eiendomsspar selv benytter for &
beregne egen verdijustert egenkapital
samt regnskapsprinsippene til Pandox
(IFRS), som ligger til grunn for bokfart
verdi av Pandox i Eiendomsspars
regnskap.

EPRA NRV per Pandox aksje,

SEK 201,12

- Dette gir VEK per Eiendomsspar-
aksje kr 592

EPRA NDV per Pandox aksje,

SEK 177,01

- Dette gir VEK per Eiendomsspar-
aksje kr 557

Barskurs per Pandox aksje per
31.12.2023, SEK 150,40

- Dette gir VEK per Eiendomsspar-
aksje kr 518



SENSITIVITETSANALYSE | sensitivitetsanalysen er det tatt

Eiendomsspar sin VEK per aksje er hensyn til effekten av latent skatt ved
seerlig felsom for endringer i yield, endring i eiendomsverdiene. Verdien
samt aksjekursen til Pandox. For at av prosjekter er holdt uendret. Det er
investorer og andre interessenter skal benyttet SEK/NOK kurs per 31.12.2023
kunne gjgre sine egne forutsetninger pa 1,0130 ved omregning av Pandox-

med hensyn til valg av yield, samt verdi investeringen.
per Pandox-aksje, er det utarbeidet en
sensitivitetstabell, som vist under.

Snittyield (direkte eide eiendommer - Eiendomsspar)
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Verdijustert egenkapital (VEK) per aksje
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Verdiutvikling 2023

* Verdijustert resultat etter skatt
ble kr 395 mill.

* Verdijustert egenkapital per aksje
okte fra kr 551 til kr 557 per aksje,

en gkning pa 2 % (hensyntatt utbytte).

649 -493
=15 5
229 395
Kontantstrem  Eiendommer/ Andel Aksjeinvesteringer Renteswaper/ Skatter @kning
for TS/FKV prosjekter Pandox og @vrige FKV derivater VEK 2023

KOMMENTARER TIL DE ENKELTE VERDIUTVIKLINGSFAKTORENE

Kontantstrem for TS/FKV + kr 649 mill.
Dette er kontantstrem fra Eiendoms-
spars drift, inkludert mottatte utbytter,
men for salgs-/kursgevinster, rehabili-
teringskostnader og skatter, samt for
andel tilbakeholdt kontantstrem i felles-
kontrollert virksomhet (FKV) og tilknyt-
tet selskap (TS). Andel tilbakeholdt
kontantstrem i TS/FKV er inkludert i
postene «Andel Pandox og aksjeinve-
steringer/ovrige FKV».

Eiendommer/prosjekter - kr 493 mill.
Verdinedgangen skyldes i hovedsak
yieldgkning i 2023, drevet av gkning

i rentenivaet. En hay KPl-justering for
2024 (oktober 2022 - oktober 2023
tilsvarer 4,0 % KPI-gkning) og en
positiv utvikling i omsetningsbaserte
leier fra hotell og restauranter, har
isolert sett en solid verdigkende effekt,
men med mindre verdieffekt enn yield
okningen. Den totale effekten er saledes
verdinedgang.

Portefolje og verdivurdering

Andel Pandox + kr 229 mill.

Belapet knytter seg til positiv verdi-
utvikling pa investeringen i Pandox i
2023. EPRA NDV svekket seg med 4 %
gjennom 2023, fra SEK 184,67 per aksje
ved inngangen av aret til SEK 177,01
per aksje ved utgangen. | samme
periode styrket SEK seg med 7 % mot
NOK. Den totale effekten var saledes
verdigkning.

Aksjeinvesteringer og gvrige FKV

+ kr 21 mill.

Verdigkningen skyldes nettoeffekten
av, lavere eiendomsverdier i selskapets
investering i felleskontrollerte virksom-
heter, grunnet gkte yielder, og positiv
verdiutvikling pa selskapets aksje-
investeringer i Scandic Hotels Group AB
(+ kr 171 mill.) og Aurora Eiendom AS
(+ kr 48 mill.).

Verdiutvikling 2023

Renteswaper/derivater - kr 15 mill.
Renten steg gjennom 2023. De lange
rentene falt imidlertid en del tilbake i
Iopet av arets 4. kvartal. Sistnevnte
forhold medferte negativ verdiutvikling
pa renteswapene som ble inngatt i lzpet
av aret. Den totale markedsverdien av
selskapets beholdning av renteswaper
og derivater endret seg fra en positiv
verdi pa kr 248 mill. ved inngangen av
2023 til kr 233 mill. per 31.12.2023.

Skatter + kr 5 mill.

Betalbare skatter utgjorde kr 71 mill.
Samtidig falt verdien av utsatt skatt

i balansen med kr 76 mill. Sistnevnte
nedgang er nettoeffekten av, redusert
utsatt skatt som falge av lavere eien-
domsverdier og tilgang/avgang utsatt
skatt fra eiendomstransaksjoner gjen-
nom aret. Total verdieffekt fra skatter
utgjer dermed + kr 5 mill.



Verdijustert balanse
per 31.12.2023

Mill. kr. Bokfart Justering Verdijustert Note
Eiendeler

Eiendommer og prosjekter 9 867 8535 18 402 1
Aksjer/13n felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap 8 045 988 9032 2)
@vrige finansielle anleggsmidler 788 372 1160 4)
Omlgpsmidler 1217 - 1217

Sum eiendeler 19 917 9 895 29 812

Egenkapital og gjeld

Egenkapital inkl. minoritetsinteresser 8 596 9 583 18 178 5) 6)
Latent/utsatt skatt 645 312 957 3)
Rentebaerende gjeld 9 876 - 9 876
Annen gjeld 800 - 800
Sum egenkapital og gjeld 19 917 9 895 29 812
Belaningsgrad eiendom 49 % 7
Belaningsgrad aksjer 6% 8)

1) Verdsettelsen av eiendomsmassen er foretatt baset pa yieldmetoden. Detaljene i verdsettelsen er gitt pa side 92-93. Verdi av
prosjekter utgjar kr 1199 mill. per 31.12.2023 og bestar i hovesak av Urtegata 9 og Tvetenveien 11.

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 NDV (SEK 177,01 per aksje). Det er benyttet
valutakurs per 31.12.2023 ved omregning til NOK. Investeringer i felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap fremgar av note 7
til arsregnskapet.

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,
0g 0 % pa tomt. For ovrig er det forutsatt at gevinst- og tapskontoen inntektsfores med 20 % per ar.

4) Merverdi renteswaper, derivater og aksjeinvesteringer er kr 408 mill. Fratrukket regnskapsmessige periodiseringsposter pa
kr 36 mill. er netto verdijustering kr 372 mill.

5) Herav minoritetsinteresser kr 51 mill. per 31.12.2023.

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 18 178 mill. per 31.12.2023. Korrigert for avsatt utbytte
(+ kr 332 mill.) og minoritetsinteresser (- kr 51 mill.), er verdijustert egenkapital kr 18 459 mill. Dette tilsvarer kr 556,7 per aksje
(kr 546,7 per aksje etter avsatt utbytte pa kr 10,00 per aksje).

7) Beldningsgrad eiendom = (rentebaerende gjeld - gjeld med pant i noterte aksjer - kontantbeholdning)/verdi eiendommer og
prosjekter.

8) Beldningsgrad aksjer = (gjeld med pant i noterte aksjer (Scandic Hotels Group AB)/markedsverdi av noterte aksjebeholdninger
(Pandox AB, Scandic Hotels Group AB og Aurora Eiendom AS).

Portefolje og verdivurdering Verdijustert balanse per 31.12.2023









- Eiendomsspar og alle
iInvolverte har skapt et konsept
der moderne storytelling star
sentralt. Gammel teaterhistorie
fores videre | et moderne
hotellkonsept der overnatting
kombineres med store opp-
levelser, og all kunsten gjor
hotellet vart til noe helt unikt.

2 Portefalje og verdivurdering Hotel Christiania Teater



Hotel Christiania Teater
- en sjelden hotellperle

Nyrenoverte Hotel Christiania Teater
er et hotell utenom det vanlige. Jo visst
har vi mange unike hoteller i byen var,
deriblant vart eget Grand Hotel og
Scandic Holmenkollen Park Hotel, men
ingen kan skilte med sitt eget teater.
Og ingen har en sa rik teaterhistorie som
Hotel Christiania Teater. | dette bygget
har det blitt invitert til opera, revy, kino-
forestillinger og teater i over 100 ar.

Da vi kjgpte hotellet av Petter Stordalen
varen 2022, lovet vi & renovere hotellet
for 30 millioner kroner. Dette belapet
har blitt til over det dobbelte, noe som
na gjenspeiles i hotellets unike og over-
dadige atmosfaere.

Noe av det fantastiske med Hotel
Christiania Teater er at selv om du ikke

skal sjekke inn, er det likevel rom for
mange gode opplevelser. Hit kan du
dra nar du far lyst pa deilig italiensk
pizza og gelato av ypperste kvalitet.
Hit kan du komme nar du vil nyte en
utsgkt cocktail eller vin, og her kan du
feire spesielle anledninger, eller ta med
gode kollegaer pa afterwork.

Sist men ikke minst, kan du se godt
teater og overnatte i deilige senger

i lekre rom. Topper vi alt dette med
vakker kunst og et personale som yter
personlig service av beste slag, da
skaper vi minnerike opplevelser for
vare kjzere gjester.

Velkommen inn til
Hotel Christiania Teater!

Portefalje og verdivurdering
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Laila Aarstrand
Direkter Hotell i Eiendomsspar

Hotel Christiania Teater
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Hotellets historie

Det staselige bygget i
Stortingsgata 16 blir oppfert
i nordisk nyrenessanse-stil.

1918
Bygningen blir byggemeldt dette aret. 3 3
Ansvarlig arkitekt er Henry Fearnly Coll
(1877-1954), i samarbeid med den danske 1918-1921
arkitekten Hack Kampmann (1856-1920). Opera Comique ser dagens lys november 1918.
Det blir finansiert og drevet av den engelske
1916 kultur- og underholdningsmannen Benno Singer.

Pa de ca. tre sesongene operaen eksisterer blir
det oppfert 26 operaer og 12 operetter. Opera
Comique har hele 26 Norgespremierer.

Etter krigen flytter Det
Norske Teateret inn i bygget.
Her holder de til inntil de far

sitt eget bygg i 1985

1921 ¥

Opera Comique gar konkurs,
og Mozarts Trylleflayten blir

1945 avskjedsforestillingen.
p P Fra 10. september blir
‘- teateret omgijort til under-
g {s r xod holdningsscenen Casino
. <A 194 Teater med Thorleif KI
eater me orleif Klausen
Deler av bygningen blir ombygd og som direkter og skuespiller.
okkupert av nazistene som setter N& er det duket for operetter
v 1985-2006 opp sitt eget propagandateater «Die og revyer.
Oslo Kinomatografer tar igjen Deutches Theater». Det blir laget et
over lokalene under navnet tilbygg til scenen, salen blir endret
Kinoteatret. og en egen losje blir satt opp pa
balkongen for Josef Terboven.
4
M . 1928-1941
Bygget far nye leie- . i i .
takere og bytter navn til Casino Teater blir avviklet til
Christiania Teater. fordel for Casino kino og Oslo
Kinomatografer tar over salen.
4
2010
Deler av bygget blir
dette aret gjort om
til et hotell, under ¥ 2015 HO
merkenavnet . e CHRISTIANIA
DUl Stortingsgata 16 TEATER >
Hilton. blir fredet av

2023/2024

Nye Hotel Christiania
Teater rehabiliteres for
kr 60 mill. 102 rom har
blitt renovert, 10 nye rom
utviklet og 20 singelrom
har blir gjort om til
«double petit». Hele
eiendommen far et solid
loft, bade indre og ytre
fasader renoveres.

Riksantikvaren.

4
2022

Produksjonsselskapene Starworks og
Over Norge tar over driften av den
intime teatersalen og Bjarte Hjelmeland
blir teatersjef og utevende skuespiller.
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Oppussingen startet i april 2023
og ferdigstilles i april 2024.

| tillegg til & renovere eksisterende
102 rom blir det bygget 10 nye rom
i en tidligere kontoretasje.

20 singelrom blir gjort om til
«double petit» for to personer.
Hele eiendommen har fatt et Ioft,
nye indre fasader er blitt renovert
og pusset opp.

Hele det tekniske anlegget pa
hotellet har fatt en oppgradering
med forbedret ventilasjon og kjaling.
Det er installert ny HCP-heis og
HCP-toalett i fellesareal.

Pa mesaninen er det bygget en

ny barmodul for drikkeservering.
Dette gjor at forfriskninger er til-
gjengelig for gjestene i begge
etasjer - i hektiske perioder.

PAGAENDE ARBEIDER
VED ARSSKIFTET 2023/24

Oppgradering av den ytre fasaden
som vender ut mot Stortingsgata
og Tordenskiolds gate.

Utskiftning og renovering av vinduer
i hele bygget, for & dempe stoy
og ved det skape en bedre gjeste-
opplevelse.




- Vi gnsker a vaere anerkjent
som et unikt reisemal hvor
gjestene ikke bare opplever
komfortable rom, men ogsa far
en dyp forbindelse med historie,
kultur og stor gjestfrihet.
Visjonen var er a skape et sted
der gjestene blir inspirert og
sjelen vekkes, et hus preget
av en 100-arig kulturhistorie,
nostalgisk sjarm og moderne
bekvemmeligheter. Malet vart
er a vaere forstevalget for over-
natting, og at opplevelsen blir
like minneverdig som selve
destinasjonen.

Q Portefolje og verdivurdering  Hotel Christiania Teater



HOTEL CHRISTIANIA TEATER

- EN STERK MERKEVARE

| lgpet av mine ar pa hotellet, har forbi-
passerende stadig kommet innom for
a ta en titt. Mange har vaert her for, og
det er alltid like inspirerende & hare
deres historier. Noen forteller om sin
forste date pa teateret, etterfulgt av et
lykkelig ekteskap i over 40 ar. Andre
minnes tiden de tilbrakte her da de var
sma og sa pa film eller teater med
foreldrene sine. Disse historiene har
inspirert oss nar vi har utviklet merke-
varen var, tett knyttet opp til husets
lange og stolte teater-, revy- og kino-
historie.

ET HUS FOR STORE FOLELSER

Alle vi som jobber pa Hotel Christiania
Teater har en dyp forstaelse av hva vare
roller gar ut p3, og at vart hus ikke er
en tradisjonell arbeidsplass, men et
hotell som gir gjestene en falelse av
hjemme borte. For & fa til dette, er det
ikke nok a bare renovere. Et viktig
forste skritt var derfor a fa liv i teater-
scenen igjen. Sammen med Over
Norge AS og Starworks har vi oppnadd
det vi gnsket, & posisjonere oss som én
av hovedstadens mest attraktive kultur-
destinasjoner.

Noe av det mest unike med Hotel
Christiania Teater er historien var og
det at vi tilbyr overnatting som kan
kombineres med alt fra en teaterfore-
stilling, et bedre maltid, private sammen-
komster, afterwork m.m. Vi opplever at
denne helheten bidrar til at gjester og
besgkende knytter tettere band til oss.

Hotel Christiania Teater har ogsa en
unik og sentral beliggenhet. Dette gjor
det enkelt for gjestene a utforske
byens mange tilbud innen shopping,
attraksjoner og kulturelle opplevelser.
Mange av rommene har utsikt mot Karl
Johans gate og Spikersuppa. Det er en
opplevelse i seg selv & vakne opp til
en slik utsikt.

ET HOTELL | UTVIKLING

Vi vil fortsette a lytte noye til tilbake-
meldingene fra gjestene vare, og ta
kloke beslutninger som sikrer at de
velger oss - om og om igjen. Vi vil ut-
forske nye og spennende mater 3 inte-
grere kunst, kultur og underholdning

i gjestereisen. Vi skal vaere innovative,
samtidig som vi holder fast ved essensen
av dette huset - stedet for store falelser
og minnerike opplevelser.

Hotelldirektor Hero Azeez



104

Denne dag kan bli var beste dag

Kom og lytt til lyset nar det gryr av dag
solen lgfter sin trompet mot munnen
Lytt til hvite sommerfuglers vingeslag

Denne dag kan bli var beste dag
Erik Bye

Dagnet pa hotellet:

- Jeg har bodd pa hotellet én gang
for, da rakk jeg ikke frokosten.

Na skjgnner jeg hva jeg gikk glipp
av, for denne frokosten har alt man
kan gnske seg og litt til. Deilig brad,
stort utvalg av varme og kalde
retter, ferskpresset appelsinjuice
og en kjempegod kaffe. Rundet av
med en svele til kaffen. Det blir

ikke bedre.
- Geir, gjest

Portefolje og verdivurdering Hotel Christiania Teater



| Pannekaker

/ Pancakes

FROKOSTEN - EN EKSTRA GOD START PA DAGEN!

Allerede fra halv syv kan gjestene pa organiske grgnnsaker, utsekt fair trade
Hotel Christiania Teater innta en av kaffe og nypresset appelsinjuice. For
byens beste hotellfrokoster. P3 frokost- den som har lyst til & avslutte med noe
buffeten er det omelett, rakelaks og sott, byr hotellet pa svele og crois-
bacon fra Idsge delikatesseforretning, santer med hjemmelaget syltetgy av
hjemmebakt surdeigsbrad fra llle Brad, ferske, gkologiske baer.

lokalproduserte oster og spekemat,




Lille Oslo

Lille Oslo er en egen planet
Alle gatene er forskjellige land
Hvert strok en verdensdel
Og vi suser av garde, alle mann
De Lillos

TAKK FOR DENNE GANG OG PA GJENSYN!

1 1 . O O Klokken 11.00 er det liv og rare i den av en prat med de ansatte i resep-
vakre resepsjonen. Forngyde gjester sjonen. Superlativene sitter lgst og
[ | sjekker ut etter et opphold pa Oslos stemningen er god, akkurat som det
nyrenoverte hotellperle. Noen gjester skal veere etter et utsekt opphold.

er opptatt med hverandre, andre slar

- Dette var et fantastisk opphold.
Hotellet er sjarmerende, har en varm
atmosfaere og en flott beliggenhet.
Restauranten var ogsa veldig hyggelig,
bade for frokost og middag. Det beste
med hotellet er personalet. Alle er
vennlige, hjelpsomme og hgflige.

- Gjest
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Det glade hjerte lever lengst.

William Shakespeare

HOTELL SKAPT FOR GODE OPPLEVELSER

Det er tid for innsjekk. Forventningsfulle  kanskje skal de hygge seg med en

1 5 . O O gjester venter spent pd «naokkelen» til musikal eller et teaterstykke. Hotel
en deilig opplevelse - en unik blanding Christiania Teater er noe for alle

| av det sofistikerte og det lekne, vintage - den «ordinaere» hotellgjesten, den

og modernitet, fortid og natid. Kanskje som skal arrangere en privat fest i

skal de bare bo, spise og drikke godt, hotellets vakre Chambre Séparée

- Det er mye som gjor at jeg trives sa godt i jobben som
resepsjonssjef her pa Hotel Christiania Teater. Noe av
det jeg setter stor pris pa, er at jeg jobber pa et hotell
med over 100 ars kulturhistorie i veggene, at jeg leder
det beste resepsjons-teamet og at jeg har en veldig god
leder. Sist, men ikke minst, vil jeg trekke frem kontakten
med vare kjaere gjester. | resepsjonen skapes de gode
samtalene og opplevelser deles.

- @ystein Nustad, Front desk Manager

Portefalje og verdivurdering Hotel Christiania Teater



og den som vil ta med seg kollega-
ene sine for a feire en begivenhet
eller holde et seminar. Her er 0ogsa
muligheter for Afterwork’s med
cocktails, forfriskende @l og pizza
fra Teatro.

Portefolje og verdivurdering  Hotel Christiania Teater 109
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Hvis flere av oss verdsatte mat, latter og sang
hoyere enn a samle penger og gull,
ville vi hatt en bedre verden.

John Ronald Reuel Tolkien

KULINARISKE OPPLEVELSER | VAKRE TEATRO

Nar du setter deg til bords i Teatro Jonny Eikefjord, bestar av hvite og rgde
1 7 " O O befinner du deg med ett i en teatralsk pizza-er, hvor du far alt fra klassiske
verden av myke velur-mgbler, vakre varianter med Chorizo og parmaskinke,
| spisebord, levende lys og kunst. Inn- til nordisk-inspirerte smaker med bldost
redningen og stemningen i spisesalen og plomme, lgyrom og blomkal. Teatro
gir en fglelse av hjemme-borte. Menyen, tar ikke bare pizzaopplevelsen til nye
under ledelse av gourmetkokk Ole hayder. For den som elsker hjemmelaget

- Jeg synes Teatro er en veldig
hyggelig restaurant med en intim
atmosfaere. Den dempede belys-
hingen, inne og julelysene utenfor,
ga en god stemning. Pizzaen var
kjempegod. Det jeg ikke spiste
opp, ble med meg hjem.

- Nina, gjest

Portefalje og verdivurdering Hotel Christiania Teater



italiensk is, venter et himmelsk utvalg
av gelato av beste sort, smaksbomber
rett og slett. | tillegg til utsgkt mat,
frister Teatro med et rikholdig vinkart,
mange gode glbrygg og en smakfull
cocktail-meny.




n2

Glede drar glede med seg.

Bjornstjerne Bjgrnson

LIV OG RORE PA HOTEL CHRISTIANIA TEATER

Nar klokken tikker mot 18:00 er det som

- regel liv og rare rundt pa hele hotellet.
Noen gjester dykker ned i hotellets dype
| kjeller for en kveld med vin og drama.

| vinbaren kan gjestene smake pa det

- Alltid like stas & komme til
vinbaren pa Teatro! Gode viner
odg spennende drinker gjor at
jeg kommer hit gang pa gang.
Perfekt sted a motes etter jobb.

- Marianne B, gjest

Portefolje og verdivurdering Hotel Christiania Teater

som matte friste fra et omfattende vin-
kart med naermere 1400 vin-alternativer.
Og er ikke vin din lidenskap, er det ingen
grunn til & fortvile, for cocktailmenyen
er like herlig.



Andre gjester er invitert til privat
sammenkomst i hotellets Chambre
Séparée, den perfekte «scenen» for
private fester. Her har gjestene en
egen bar til disposisjon, og med vakre
omgivelser ligger alt til rette for en

utsekt kveld i godt selskap. | baren i
andre etasje kan glade gjester kose seg
med noe godt i glasset far kveldens
forestilling. Stemningen oser av teater
og selskapsliv, takket vaere innrednin-
gen som bestar av vakre mgbler i velur,

«traer» i gull og vakre lamper med
strutsefjeer. Forventningene til
kveldens teaterforestilling bidrar
09sa til den gode stemningen.

Portefalje og verdivurdering

Hotel Christiania Teater
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Men handling fremfor alt!
La meget skje!
Det heter skuespill, og folk vil se!

Johann Wolfgang von Goethe

LA OSS M@TES PA SCENEN

19:00

Gjestene er tett pa scenen pa Christiania
Teater. Dette er et forholdsvis lite,
intimt og vakkert rom skapt for hygge-
lige aftener og godt teater. Den ny-
oppussede teatersalen kan gjeres om
til en privat festsal eller en konferans-

esal. Hotellet har et dedikert team som
sgrger for at uansett hva som skjer i
salen, gar alt knirkefritt. Her ligger alt
de rette for gode opplevelse som bade
engasjerer og underholder.

Vi fire produsentene, som er ansvarlige for driften av Christiania
Teater, kunne ikke vaert stoltere! Vi nyter a vaere i et bygg med en
rik teaterhistorie, og vi gleder oss over ta imot publikum og vise
frem den vakre teatersalen var. Siden apningsfesten 1. september

i 2022 har vi spilt suksessforestillingene «Ett glass til» og «Et dukke-
hjem del 2» for fulle hus. Pa nyaret (2024) setter vi opp «Rain-
Man», en forestilling som kommer til a fa folk til 8 bade le og grate.
Nicolai Cleve Broch og teatersjef Bjarte Hjelmeland har hovedrollene.
Vi gleder oss alltid over matet med publikum og det gode samar-
beidet med hotellet, baren og huseier.

- Tore S. Myklebust, Mattias Carlson, Asmund Gjgnnes Tvedten og Bjarte Hjelmeland.

Portefolje og verdivurdering
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De siste gjester
vi fulgte til grinden;
farvellets rester
tok nattervinden.

Henrik Ibsen

DEN SOM SOVER SYNDER IKKE

Etter en begivenhetsrik dag, kanskje Med en god natts sgvn ligger alt til rette

- 0gsa travel, er det godt & legge seg i for en flott start pa en ny dag - kanskje
en deilig seng med store dyner og 0gsa den pa Hotel Christiania Teater.
| sengetay av hgy kvalitet.

- Det a jobbe nattskift er bade givende og berikende. Jeg har kun
jobbet noen maneder her i praktfulle Hotel Christiania Teater, men
det er den beste stillingen jeg har hatt. Det mest givende for meg
er den viten at mens vare gjester sover trygt, har jeg ansvaret for
deres sikkerhet og velvaere. A fa den slags tillit, gjer meg bade yd-
myk og motivert til & yte mitt beste. A fa lov til & jobbe i et kulturelt
og historisk viktig hus har ogsa veert veldig berikende. Nar natten
senker seg, og det er kun jeg som star alene i resepsjonen, foles
det fortsatt som om alt rundt meg er fullt av liv.

- Aleksandar Todorovic, nattevakt

Portefolje og verdivurdering Hotel Christiania Teater
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Til venstre ser vi noen av
de nydelige bronseskulp-
turene laget av Kari-Lena
Flaten. Det er menneskene
som oftes star i sentrum

av hennes arbeider, og

hun inspireres av falelser,
situasjoner og ulike person-
ligheter. Bronseskulpturene
finnes opppover i etasjene
pa Hotel Christiania Teater.

Finansiell
iInformasjon

Leieinntekter og resultat viste
positiv utvikling for Eiendoms-
spar i 2023, men gkte renter
og avkastningskrav medfarer
hedgang i eiendomsverdier og
en svak verdiutvikling i 2023.

19



Styret og adm. direktar

Fra venstre: Jakob Igbal, Ragnar Horn, Giséle Marchand, Christian Ringnes, Monica S. Salthella og Anders Ryssdal.
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JAKOB IGBAL

Jakob Igbal er utdannet sivilgkonom
fra Handelshayskolen Bl, har AFA
(Autorisert finansanalytiker) fra Norges
Handelshgyskolen (NHH) samt AMP
(Advanced management program) fra
Harvard Business School. Han er i dag
adm. dir. i Sundt AS hvor Christian
Ringnes er styreleder. Igbal har veert
styremedlem i Eiendomsspar AS siden
2023. Han er 0gsa styremedlem i
Victoria Eiendom AS, Pandox AB,
Equitile Investments og Pactum, og
medlem i valgkomitéen i Norwegian
Air Shuttle, Ultimovacs, Panoro Energy
og Otello. Sundt AS eies 50 % hver av
Helene Sundt AS og CGS Holding AS,
som hver eier 2,3 % av aksjekapitalen
i Eiendomsspar. Igbal eier O aksjer i
Eiendomsspar og O aksjer i Victoria
Eiendom.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til sterre aksje-
eiere: Nei

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 styremedlem i Eiendoms-
spar AS siden 2002. Horn er 0gsa styre-
medlem i en rekke private eiendoms-
og shippingselskaper i tillegg til Victoria
Eiendom. Horn eier sammen med neer-
stdende 55 970 aksjer i Eiendomsspar
og 1137 049 aksjer i Victoria Eiendom.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til sterre aksje-
eiere: Nei

GISELE MARCHAND

Giséle Marchand er utdannet sivilgkonom
fra Handelshgjskolen i Kegbenhavn, og
er i dag fulltids styrearbeidende. Hun
har tidligere hatt topplederposisjoner i
blant annet DNB ASA, Eksportfinans ASA
og advokatfirma Haavind AS. Hun har
veert styremedlem i Eiendomsspar AS
siden 2012. Marchand er ogsa styreleder
i Gjensidige Forsikring ASA, Norges-
gruppen Finans Holding AS, Boligbygg
Oslo KF og Nationaltheatret AS. Hun

er styremedlem i Selvaag Bolig ASA,
NorgesGruppen ASA, Scatec ASA,
Victoria Eiendom AS, og medlem i valg-
komitéen i Entra ASA. Marchand eier
1000 aksjer i Eiendomsspar AS og

0 aksjer i Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja
Uavhengig i forhold til stgrre aksje-

eiere: Ja

CHRISTIAN RINGNES

- ADM. DIREKT@R

Christian Ringnes er utdannet sivil-
okonom. Han er adm. direkter i Eien-
domsspar AS siden 1984 og adm.
direkter 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 77 521 aksjer i
Eiendomsspar AS. | Victoria Eiendom AS
kontrollerer han sammen med naersta-
ende 5 595 360 aksjer (46,5 % av
utestdende aksjer).

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Nei

Uavhengig i forhold til stgrre aksje-
eiere: Nei

Finansiell informasjon

MONICA S. SALTHELLA

Monica S. Salthella er utdannet sivil-
ogkonom fra University of London/Kings
College med en Executive MBA i
Strategisk Ledelse fra NHH. Hun jobber
i dag som Managing Director - Family
Offices i Formue Norge AS. Salthella
har veert styremedlem i Eiendomsspar
AS siden 2006 og er ogsa styremedlem
i Victoria Eiendom AS. Salthella har
bred og lang styreerfaring fra naerings-
livet. Salthella eier 392 aksjer i Eien-
domsspar AS og 147 aksjer i Victoria
Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til sterre aksje-
eiere: Ja

ANDERS RYSSDAL

- STYRETS LEDER

Anders Ryssdal er dr. juris, med mgte-
rett for Hoyesterett. Han jobber i dag
som forretningsadvokat i Oslo og er
partner i Advokatfirmaet Glittertind AS.
Ryssdal har veert styreleder i Eiendoms-
spar AS siden 2012. Han er ogsa styre-
leder i Victoria Eiendom AS. Ryssdal

er formann i valgkomitéen i Orkla ASA,
Wallenius Wilhelmsen Logistics ASA,
Pandox AB og Eiendomsspar AS. Han
eier 2 717 aksjer i Eiendomsspar AS og
1482 aksjer i Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til sterre aksje-
eiere: Ja

Styret og adm. direktar
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EIENDOMSMARKEDET

Hay prisvekst og stigende renter har
preget bade norsk og internasjonal
gkonomi gjennom 2023. De korte
markedsrentene har steget i snart to

ar og i mange vestlige land er styrings-
renten na pa det hayeste nivaet siden
2008. De lange rentene falt imidlertid
en del tilbake gjennom arets siste
kvartal, drevet av avtakende prisvekst,
saerlig i USA. Fallende inflasjon og
signaler fra sentralbankene om at rente-
nivaet naermer seg toppen har bidratt
til forventninger om at de farste rente-
kuttene kommer i lgpet av 2024.
Markedets forventning om lavere renter
bidro til at barsene i mange vestlige
land hadde en positiv avslutning og
utvikling gjennom 2023. Internasjonal
gkonomi har, som i de foregaende
arene, vaert preget av hayt spennings-
forhold mellom gstlige og vestlige land.
Denne situasjonen skyldes bade den
pagaende krigen i Ukraina og okt
konfliktniva i Midtasten, samt et starre
fokus pa nasjonalisering og sikring av
nasjonale forsyningslinjer og interesser.

Norsk gkonomi har hatt en svakere ut-
vikling i 2023 sammenlignet med de to
foregaende arene. Det er imidlertid
store forskjeller mellom regioner og
bransjer. Det har veert god vekst og
lennsomhet for eksportrettede nringer,

Finansiell informasjon
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Leieinntekter og driftsresultat viste positiv under-
liggende utvikling for Eiendomsspar i 2023. Qkte
renter og avkastningskrav medfarer likevel nedgang

i eiendomsverdier og beskjeden verdiutvikling bade
for Eiendomsspar og det tilknyttede selskapet Pandox.
Verdijustert egenkapital er per 31.12.2023 beregnet til
kr 557 per aksje, ved verdsettelse av Pandox-aksjen
til substansverdi (EPRA NDV), en gkning pa 2 % fra
fioraret, hensyntatt utbytte.

Resultat for skatt ble kr 524 mill., mot kr 1 268 mill.

i 2022. Nedgangen skyldes i hovedsak en reduksjon

i resultat fra det tilknyttede selskapet Pandox, grun-
net negativ verdiutvikling pa selskapets eiendommer

og rentederivater.

Likviditetsreserve utgjor kr 2 375 mill. (kr 1 729 mill.).

Styret foreslar et ordinaert utbytte for 2023 pa
kr 332 mill., tilsvarende kr 10,00 per aksje (kr 7,00

per aksje).

(Tall i parentes refererer til tall for samme periode/tidspunkt i 2022 om ikke annet er

spesifisert.)

drevet av svak norsk krone og god etter-
spoarsel etter norske eksportvarer som
energi, fisk og metaller. Pa den andre
siden har fjorten rentegkninger pa litt
over to ar og hay prisvekst, bidratt til
at husholdningene har fatt redusert
kjopekraft og at nyboligmarkedet har
stoppet opp. Sistnevnte forhold har
igjen bidratt til redusert aktivitet for
bygg- og anleggsbransjen. Arbeidsledig-
heten har imidlertid holdt seg lav, med
en begrenset gkning fra 1,6 % til 1,9 %
gjennom 2023. Det er stadig mer som
tyder pa at kampen mot hgy inflasjon
vil kreve varig hgyere rente enn de siste
arene. Det er usikkert hvordan gkono-
mien generelt og bedriftene vil hand-
tere en slik situasjon over tid. Eiendom
er en kapitalintensiv bransje og dermed
rentesensitiv. Kontantstrammene i eien-
domsselskapene reduseres som falge
av gkte rentekostnader samtidig som
eiendomsverdiene reduseres som folge
av gkte avkastningskrav, med tilherende
okning i gjeldsgraden.

Transaksjonsaktiviteten i det norske
eiendomsmarkedet, som var «all time
high» i 2021, opplevde en tilbakegang
pa omtrent 40 % i 2022 (Omsetnings-
volum pa omtrent kr 95 mrd.). Den
lave transaksjonsaktiviteten, som tiltok
gjennom andre halvar av 2022, ved-
varte gjennom 2023.

Per utgangen av aret er det registrert
transaksjoner for i underkant av

kr 60 mrd., noe som tilsvarer en ned-
gang pa 40 % fra 2022. Et eiendoms-
marked med stigende renter, fallende
eiendomsverdier, redusert finansierings-
tilgang og usikkerhet rundt fremtidig
renteutvikling gjer det vanskelig for
kjgpere og selgere & mgate hverandres
prisforventninger. Denne usikkerheten
gjor at markedsaktarene forventer et
svakt, men noe forbedret transaksjons-
marked utover i 2024.

Markedet for utleie av kontorlokaler i
Oslo har hatt noe svakere prisutvikling
sammenlignet med fjoraret. Ledigheten
har imidlertid holdt seg pa et lavt niva.
En gkende andel leietakere reforhandler
eksisterende leiekontrakt i motsetning
til a flytte til nye arealer. Denne utvik-
lingen forklares i hovedsak av noe mer
usikre makroforhold og hgyere leiepriser
for nye lokaler, sammenlignet med
eksisterende, grunnet gkte kostnader
for rehabilitering av arealer og gkte
avkastningskrav. Disse faktorene bidrar
til 4 legge en demper pa tilbudssiden.
Internasjonalt oppleves kontorsegmentet
mer usikkert enn tidligere, blant annet
drevet av trusselen fra hjemmekontor.

| Norge har en stadig sterre andel av
arbeidstakerne vendt tilbake til kontoret.
Hjemmekontor er i starre grad blitt et



supplement til, heller enn en erstatning
for kontorareal. Kontormarkedet i
Oslo, Asker og Barum absorberte

145 000 kvm i 2023, en nedgang pa

12 % fra fjoraret og noe under snitt
siste 17 ar pa 169 000 kvm. Av areal-
absorbsjonen i 2023 utgjorde konver-
tering av kontorarealer til bolig om-
kring 23 000 kvm. (53 000 kvm).

Ved utgangen av aret stod omkring
481000 kvm av kontorarealene i regi-
onen ledig, noe som utgjer 5,0 % av
eiendomsmassen. Dette er omtrent
uendret fra fjoraret, hvor det var 4,9 %
ledighet. Ledigheten falt mest i de indre
delomradene i Oslo sentrum, hvor areal-
ledigheten na er 3 - 4 %. Delomradene
Asker og Baerum samt de ytre bysonene
rundt Oslo hadde en noe flatere, eller
okende ledighetsutvikling gjennom 2023.

Den positive utviklingen i hotellmarkedet
fra 2022 fortsatte i 2023. Belegget pa
hotellene fortsatt a styrke seg og er
mange steder na nesten pa linje med
2019, til tross for betydelig gkning i
antall hotellrom. Gjennomsnittlig pris

pa hotellovernatting har samtidig
steget betydelig de siste arene og var
for Oslo sin del hele 34 % hgyere i 2023
enn i 2019. | Europa er det Norden og
Storbritannia som har hatt den mest
positive omsetningsutviklingen i hotell-
segmentet siden koronaperioden, mens
seerlig Tyskland har brukt noe lengre tid
pa gjeninnhentingen. Begrenset tilgang
av ny hotellkapasitet, fortsatt gjeninn-
henting i markedet for fritidsreisende,
forretningsreisende og kurs-/konferanse-
markedet samt svak valuta, forklarer
den seerlig sterke utviklingen for Norge
og Sverige. For Oslo endte snitt hotell-
belegg i 2023 pa 66 %, mot 61 % for
foregaende ar. RevPar (gjennomsnittlig
inntekt per rom) steg i samme periode
med 16 % til kr 958, malt mot samme
periode foregdende ar. Til sammenlign-
ing var belegg og RevPar i Oslo hen-
holdsvis 69 % og kr 750 i 2019.

Varehandelen opplevde kraftig vekst
under pandemien. De to siste arene har
imidlertid veert preget av avtagende
omsetningsvekst og negativ volumut-
vikling. Per arsslutt 2023 var varehan-
delsomsetningen i Norge 3,3 % hgyere
enn fjoraret. @kningen er drevet av
prisvekst, ettersom volumet har fortsatt
a falle gjennom aret og endte med en
nedgang pa 2,5 % for aret som helhet.
Netthandelen har hatt en noe mer positiv
omsetningsutvikling med 5,8 % vekst

gjennom 2023, men ogsa denne handels-
kategorien har negativ volumutvikling
for aret som helhet (- 0,1 %).

Boligmarkedet har fulgt et relativt
sammenfallende mgnster gjennom
bade 2022 og 2023. Boligprisene har
steget i starten av aret, ligget relativt
flatt gjennom var- og sommermanedene
for deretter a avslutte med nedgang
gjennom hast og vinter. For aret som
helhet viser prisutviklingen en vekst pa
1,8 % for Oslo og 0,5 % for Norge. Den
lave prisveksten skyldes i hovedsak gkt
renteniva. Den stramme tilbudssiden i
Oslo kan bidra til a forklare noe hgyere
prisvekst her enn for landet som helhet.

Leieprisene for bolig i Oslo og Bergen
har steget med omtrent 10 % gjennom
2023, men med noe variasjon avhengig
av storrelse pa bolig. Prisveksten er
hayere enn de foregaende arene og
var i 2023 hgyest for 1-roms leiligheter.
Prisgkningen forklares i hovedsak av
okende etterspgrsel, som falge av
okende gkonomisk aktivitet og tilflytting,
begrenset nybygging og hgyere finans-
ieringskostnad og byggekostnader.

INVESTERINGER OG SALG

| lepet av 2023 har Eiendomsspar gjen-
nomfeart salget av eiendommen @kern-
veien 115 for en netto salgssum pa

kr 638 mill. Kjgper er et selskap eiet
50/50 av Eiendomsspar og OBOS. Etter
kapitalisering av kjoperselskapet med-
farer salget en netto positiv likviditets-
effekt for Eiendomsspar pa kr 503 mill.
Eiendomsspar har ogsa solgt eiendom-
men Hoffsveien 9 pa Skeayen. Den regn-
skapsmessige gevinsten fra de to salgene
er kr 444 mill. Netto inntektsfaring
knyttet til, avsetning av garantileie fra
tidligere gjennomfarte salg og diverse
mindre salg av driftsmidler, utgjer i
tillegg kr 23 mill.

Eiendomsspar har ervervet netto

13 247 018 aksjer i Scandic Hotels
Group AB for en kjgpesum pa

SEK 549 mill. | tillegg har selskapet
kjopt 298 419 egne aksjer og solgt
121 577 egne aksjer (incentivordning)
for en netto kjgpesum pa kr 68 mill.

RESULTATREGNSKAP

Leieinntekt for Eiendomsspar-konsernet
i 2023 ble kr 1055 mill., mot kr 973 mill.
i 2022. 80 % av leieveksten forklares av
okte omsetningsbaserte leieinntekter
(fra hotell og restaurant) og konsum-

prisindeksjustering, fordelt omtrent
50/50 mellom de to. Resterende gkning
i leie er nettoeffekten av endringer i
portefaljen som fglge av kjgp/salg og
helarseffekter fra eiendommer som i
2022 hadde pagaende rehabiliterings-
prosjekter.

Brutto driftsresultat ble kr 971 mill.

(kr 899 mill.), etter annen driftsinntekt
pa kr 7 mill. (kr 13 mill.) og belastning
av driftskostnad eiendommer/prosjekter
med kr 91 mill. (kr 87 mill.). Salgsgevin-
ster utgjorde kr 467 mill. (kr 108 mill.),
rehabiliteringskostnad kr 99 mill.

(kr 85 mill.), avskrivning kr 112 mill.

(kr 109 mill.), nedskrivning av driftsmidler
kr 62 mill. (kr 80 mill.) og Iann og annen
driftskostnad kr 111 mill. (kr 110 mill.).
Dette ga et driftsresultat pa kr 1054 mill.
(kr 622 mill.).

Resultat fra investering i felleskontrollert
virksomhet ble kr - 125 mill., mot

kr 27 mill. i 2022. Nedgangen i resultat
forklares av nedskrivning av driftsmidler
i 2023 med kr 131 mill. Resultat fra til-
knyttede selskaper ble negativ med

kr 152 mill. (Pandox kr - 150 mill. og
Wild Bill kr - 2 mill.) mot positivt resultat
pa kr 1033 mill. foregdende ar. Pandox
hadde positiv inntektsutvikling i 2023
sammenlignet med 2022, men nedgang
i resultat grunnet gkte rentekostnader
og negdativ verdiendring pa selskapets
eiendommer og rentederivater. Eien-
domsspars finansinntekt utgjorde

kr 30 mill. mot kr 60 mill. foregdende
ar. Nedgangen forklares i hovedsak av
at fjoraret inneholdt gevinster knyttet
til realisasjon av rente- og valuta deri-
vater. Finanskostnad ekskl. urealisert
verdiendring aksjer utgjorde kr 376 mill.
(kr 285 mill.). @kningen forklares av
okte renter. Urealisert verdiendring
aksjer er kr 93 mill. (kr - 189 mill.).
Verdigkningen forklares av positiv verdi-
utvikling for aksjeinvesteringene i
Scandic Hotels Group og Aurora
Eiendom, som medfarer en reversering
av tidligere ars nedskriving.

Selskapets kontantstrem for skatt,
hensyntatt underliggende kontant-
stram i felleskontrollert virksomhet og
tilknyttet selskap, utgjorde kr 1101 mill.,
mot kr 1127 mill. i 2022. Kontantstrem
fra Pandox utgjorde omtrent halvparten
av belgpet i bade 2022 og 2023.

BALANSE OG LIKVIDITET
Eiendomsspar-konsernets bokfarte
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totalkapital var per 31.12.2023

kr 19 917 mill. (kr 18 984 mill.). @kningen
skyldes i hovedsak kjop av aksjer i
Scandic Hotels Group, prosjektinvester-
inger og verdigkning pa det tilknyttede
selskapet Pandox AB.

Samlet gjeld utgjorde kr 11 321 mill.

(kr 10 908 mill.), hvorav kr 9 876 mill.
(kr 9 659 mill.) var rentebaerende.
Gjennomsnittlig rente pa innlansporte-
foljen var ved arsskiftet 4,5 %, mot 3,8 %
i 2022. 65 % av laneportefaljen er rente-
sikret, med en gjennomsnittlig gjen-
vaerende Igpetid pa 5,3 ar. Eiendoms-
spars likviditetsreserve, inkludert lang-
siktige pantsikrede kredittrammer ut-
gjorde kr 2 375 mill. (kr 1729 mill.).
Selskapet har i tillegg lanepotensial
gjennom ubelante eiendommer.

Verdijustert egenkapital (inkl. minoritets-
interesser) er beregnet til kr 18 178 mill.,
etter avsatt utbytte pa kr 332 mill. Dette
gir en verdijustert egenkapitalandel pa
61%, mot 62 % i fjor. Verdijustert egen-
kapital per aksje (med tillegg av avsatt
utbytte) er beregnet til kr 557 ved verd-
settelse av Pandox-aksjen til substans-
verdi (EPRA NDV), en gkning pa 2 % fra
fioraret (hensyntatt utbytte). Eiendoms-
spar benytter ngkkeltallet EPRA NDV
som basis for substansverdi pa sine
Pandox aksjer. Per arsslutt 2023 var
EPRA NDV SEK 177,01 (SEK 184,67) og
EPRA NRV SEK 201,12 (SEK 205,03).
Dersom EPRA NRV hadde veert benyttet
som substansverdi pa Pandox aksjen

sa hadde verdijustert egenkapital per
Eiendomsspar-aksje veaert kr 592 per
arsslutt 2023.

For beregningen av verdijustert egen-
kapital, er det ved verdsettelse av
Eiendomsspars eiendomsportefalje,
benyttet et gjennomsnittlig avkastnings-
krav (netto yield) pa 5,6 % (5,2 %).

INVESTERINGEN | PANDOX

Pandox har en aksjekapital bestadende
av 75 000 000 A-aksjer (ikke barsnotert
- hver aksje har tre stemmer) og

108 849 999 B-aksjer (bgrsnotert - hver
aksje har én stemme), totalt 183 849 999
aksjer. Eiendomsspar eier 37 314 375
A-aksjer og 10 144 375 B-aksjer, hvilket
gir en gkonomisk eierandel pa 25,8 %
og en stemmeandel pa 36,6 %.

Eierandelen i Pandox regnskapsferes
basert pa IFRS-regnskapet til selskapet,

Finansiell informasjon
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siden det ikke utarbeides regnskaper
etter den norske regnskapsstandarden
(NGAAP), som benyttes av Eiendomsspar.

Pandox sin «cash earnings» i 2023 ut-
gjorde SEK 1742 mill., mot SEK 2 056 mill.
i 2022. Inntektene har hatt en positiv
utvikling det siste aret og er na over

20 % hgyere enn i 2019. Dkte rente- og
skattekostnader gir imidlertid nedgang
i cash earnings i 2023. Det er fortsatt
forskjeller mellom land i forhold til hvor
langt gjeninnhentingen i hotellmarkedet
har kommet etter korona. Storbritannia
og Skandinavia er de Pandox-markedene
som har kommet lengst, med belegg
som nesten er tilbake pa 2019 niva og
rompriser som i snitt har gket med om-
trent 30 %. | Tyskland har gjeninnhent-
ingen tatt noe lengre tid, med belegg
som fortsatt ligger et stykke bak 2019
og med lavere prisvekst pa hotellrom
enn i Skandinavia.

Pandox har en likviditetsreserve
(inkludert langsiktige ubenyttede
trekkrammer) per arsslutt 2023 pa
SEK 3,1 milliarder.

1 2023 har Pandox ervervet The Queens
Hotel i Leeds, Best Western Hotel
Fridhemsplan i Stockholm og Hilton
Belfast. The Queens Hotel og Hilton
Belfast inngar som en del av selskapets
hoteller under egen drift mens Best
Western Hotel Fridhemsplan (under om-
bygging til Scandic Go Fridhemsplan)
er en del av selskapets utleieportefalje.
Selskapet har frigjort SEK 660 mill. gjen-
nom salget av InterContinental Montreal.

Per arsslutt 2023 eide Pandox en porte-
folje pa 159 hoteller, hvorav 82 hoteller
utenfor Norden. Hotellene omfatter i alt
35 851 rom. Markedsverdien av hotell-
portefaljen var SEK 69,0 milliarder per
31.12.2023 og netto belaningsgrad (LTV)
i selskapet var 46,6 %.

Barskurs for Pandox-aksjen var

SEK 150,40 ved arsskiftet, mot en
underliggende substansverdi (EPRA
NDV) pa SEK 177,01 per aksje. Under-
liggende substansverdi per aksje falt
med 4 % gjennom aret.

DRIFT OG UTLEIE

Lapende drift av eiendommene har gatt
som normalt og veert tilfredsstillende
0gsa i 2023. Ledigheten i eiendoms-
massen malt etter leieverdi er 2,1%

(1,3 %). Ledighetsnivaet er lavt i et
historisk perspektiv. @kningen i ledighet
forklares av noe mer avventende leie-
takere og at det ble gjort flere reutleier
av ledige arealer hgsten 2023, som
fortsatt er under rehabilitering og
derfor er registrert som ledige per
arsskiftet og frem til leiestart. Gjennom-
snittlig kontraktslgpetid i selskapets
eiendommer er 7,9 ar per utgangen

av 2023 (8,3 ar).

PROSJEKTER

Ved inngangen til 2024 har selskapet
folgende starre prosjekter under
utvikling:

* Urtegata 9i Oslo, en av Oslo sentrums
storste utviklingseiendommer med
en regulert naeringsbebyggelse pa
ca. 46 000 kvm. fordelt pa tre bygg.
Ferdigstillelse og overlevering av
forste bygg pa 17 000 kvm ble
gjennomfert i juni 2021. Bygget
er utleid til Hoyskolen Kristiania.

Radgivningsselskapet Sweco har
valgt «Veksthuset», det starste
bygget i prosjektet (24 000 kvm),
som nytt hovedkontor i Norge

og har inngatt leiekontrakt pa

17 000 kvm. | tillegg er 2 500 kvm
leid ut til andre leietakere. Bygg-
ingen av «Veksthuset» er i gang og
eiendommen vil vaere klar for inn-
flytting hasten 2024. Utleiearbeid
pagar for resterende areal i «Vekst-
huset» og «Drivhuset» (5 000 kvm).

* Mack @st i Tromsg, er en sentrums-
eiendom som tidligere huset produk-
sjonen til Mack @lbryggeri. | august
2017 besluttet Kunnskapsdeparte-
mentet at Tromsg Museum, Univer-
sitetsmuseet skal lokaliseres pa sor-
delen av tomten. | tillegg til museet
legges det opp til et multifunksjons-
bygg bestaende av bade hotell,
konsertsal/kultur, servering/handel,
bolig og kontor. Det ble i desember
2022 vedtatt en reguleringsplan
med totalt 65 000 kvm bebyggelse.
Av dette er 20 000 kvm. til Univer-
sitetsmuseet, og denne delen av
tomten vil selges til Universitetet
i Tromsg. Resterende 45 000 kvm
jobbes det na med utleie og prosjek-
tering av, med ambisjon om & igang-
sette bygging nar tilfredsstillende
leieniva og kostnadsestimat er opp-
nadd. Prosjektet eies sammen med
Ludwig Mack AS.



» Karl Johans gate 8, Dronningens
gate 23 0og 25 i Oslo. Eiendommens
kontorarealer samt handelsarealene
i Dronningens gate skal konverteres
til et hotell med ca. 180 rom. Det er
inngatt 15-ars leieavtale med Nordic
Hotels and Resorts (Strawberry) for
a drive hotellet under merkenavnet
”HOBO”. Ombyggingsprosjektet er
i gang og ferdigstillelse planlegges
hgsten 2025. Prosjektet eies 50/50
med Mette Borge Eiendom AS.

For gvrig har selskapet igangsatt en
utvidelse av det arktiske opplevelses-
senteret og akvariet Polaria i Tromsga.
Selskapet arbeider ogsa med utvikling
av et hotellprosjekt ved kaifronten i
Svolveer, Lofoten, @kernveien 115 i Oslo
(50 % eierandel i samarbeid med OBOS)
og Tvetenveien 11i Oslo. De to sist-
nevnte eiendommene er hovedsakelig
boligprosjekter.

BAREKRAFT

Eiendomsspar jobber aktivt for a
redusere CO:-fotavtrykket og energi-
og ressursforbruket i sine eiendommer
og for a vaere en samfunnsansvarlig
eiendomsakter. Selskapet har egen
miljgsjef og arbeider malrettet innenfor
de tre baerekraftsdimensjonene definert
av FN, «miljg og klima», «gkonomi/
styring», samt «sosiale forhold». Hoved-
fokusomrader i selskapets baerekrafts-
strategi (2020-2025) er:

* klima og miljg

 ressursforbruk (energi, gjenbruk/
gjenvinning, vann)

* trygge bygg og byrom
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vedlikehold som skaper verdi
styringssystemer for kvalitet,
baerekraft og interne retningslinjer

Som en del av sitt Iapende baere-
kraftsarbeid har Eiendomsspar
gjennomfert en rekke bzerekrafts-
tiltak i lopet av 2023, deriblant:
BREEAM In-Use Very Good sertifiser-
ing av fire eiendommer (Dronningens
gate 40, Karl Johans gate 27, Radhus-
gata 23 og Holmenkollen Park Hotell).
Redusert energiforbruk i fellesarealet
i forvaltningsportefaljen med 15,4 %
sammenlignet med referansearet
2019. Energireduksjonen er oppnadd
gjennom aktiv energioppfelging,
investeringer i gregnne tiltak og opti-
malisering av drift. Selskapet er i
rute i forhold til malet i sin baere-
kraftsstrategi, om 20 % energireduk-
sjon innen utgangen av 2025.
Gjennomfert kartlegging av energi-
merking pa eiendommene i porte-
foljen samt startet planleggingen av
energibesparende tiltak for & bedre
energimerkingen.

@kt kildesorteringsgraden i eien-
domsportefaljen fra 34 % i 2022 til
45 % i 2023. @kningen i sorterings-
grad er oppnadd gjennom malrettet
arbeid mot leietakere og eiendom-
mer, eksempelvis etablering av flere
avfallsfraksjoner i avfallsrommene,
bedre merking i avfallsrom og
informasjonskampanjer mot leie-
takerne for a gke bevisstheten om

a sortere riktig.

Signert kontrakt for etablering av
solcelleanlegg pa fem eiendommer
(Smalvollveien 61-63, Vollaveien 15-19,

n
L
o
—

2021 2022 2023

Vollaveien 20A og B, Professor
Birkelandsvei 36 og Stubberud-
veien 8), tilsvarende 11 000 kvm.
med solceller. Anleggene har en
estimert produksjon pa 1,8 GWh per
ar og blir satt i drift i lgpet av 2024.

o Aktiv deltakelse i Nabolagssamar-
beidet, en organisasjon for engasjerte
gardeiere i og rundt Grgnland i Oslo.
|1 2023 har organisasjonen stottet
nabolagsaktiviteter som «Sommer
pa Elgsletta», «Elvelangs», «Akers-
elva-regattaen», Eid-feiring og Alle-
helgensfeiring i Urtehagen.

Eiendomsspar-konsernet har i mer enn
ti ar bidratt med arlig gkonomisk statte
pa mellom kr 1,0 - 3,0 mill. til ulike
veldedige formal innenfor miljgvern,
ngdhjelp og forskjennelse av Oslo.

Eiendomsspar fortsatte a utvide porte-
feljen av grenn finansiering i 2023 og
ved arsslutt er 75 % av selskapets finan-
siering baerekraftig. | Iapet av aret har
selskapet etablert baerekraftslinkede
lanefasiliteter med Handelsbanken og
SEB. Avtalene er knyttet til eksisterende

laneengasjementer pa over kr 5100 mill.

og maloppnaelsen i avtalene vil vurderes
arlig basert pa forhandsdefinerte miljo-
mal. | tillegg har selskapet etablert to
grgnne lan (BREEAM Excellent og Very
Good sertifiserte panteobjekter) med
Nordea knyttet til engasjementer pa
totalt kr 1 500 mill.

| forbindelse med apenhetsloven har
selskapet en arbeidsgruppe som ut-
forer aktsomhetsvurderinger av ulike
virksomhetsomrader for a kartlegge
risiko og eventuell negativ pavirkning
pa menneskerettigheter og anstendige
arbeidsforhold i selskapets leverander-
kjede. En redegjarelse for aktsomhets-
vurderinger er tilgjengelig pa selskapets
hjemmeside. (www.eiendomsspar.no).

Eiendomsspars visjon er at eiendom-
mene utvikles slik at de dekker dagens
og morgendagens behov for leietakere,
investorer og samfunnet generelt. Dette
innebaerer at selskapet skal vaere blant
de ledende, bade nar det gjelder baere-
kraftige lgsninger og design. Ved a for-
valte, drifte, vedlikeholde og utvikle
eiendommene med minst mulig bruk av
ressurser og lavt klimafotavtrykk, skaper
Eiendomsspar verdi bade for konsernet,
for miljget og for vare omgivelser.
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FINANSIELLE RISIKOFORHOLD
Selskapet er eksponert mot finansielle
risiki som:

* refinansierings- og likviditetsrisiko
 valutarisiko

* renterisiko

o kredittrisiko

Eiendomsspar har som finansiell
retningslinje & ha hgy likviditetsreserve
og god soliditet, samt lange laneavtaler
med solide motparter. Dette sikrer
evne til a finansiere nye kjop, prosjekt-
utvikling og drift samtidig som det gir
fleksibilitet i forhold til refinansiering
av selskapets sertifikatlan og annen
gjeld ved forfall. | de siste arene har okt
usikkerhet knyttet til fremtidsutsiktene
gjort det vanskeligere og mer kostbart
a hente lang finansiering. Det har
resultert i Ian med kortere Izpetid og
hyppigere refinansiering. Kr 2 416 mill.
(21 %) av konsernets gjeld/ldnerammer
forfaller i 2024, dette er en nedgang
fra refinansieringsbehovet foregaende
ar, men noe over historisk snitt. Lanefor-
fallene i 2024 er fordelt mellom flere
l1an og banker og Eiendomsspar for-
venter ikke at refinansieringen vil by

pa problemer. Per arsslutt er selskapets
likviditetsreserve innenfor selskapets
retningslinjer og det har ytterligere lane-
kapasitet i ubelante eiendommer. Sel-
skapet har god tilgang pa kapital gjen-
nom fem bankforbindelser samt obliga-
sjons- og sertifikatmarkedet. Eiendoms-
spars refinansierings- og likviditets-
risiko vurderes a vaere begrenset.

Resultat for skatt (mill. kr)
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Valutarisikoen i selskapet er hoved-
sakelig knyttet til selskapets invester-
inger i Sverige, som hovedsakelig
bestar av eierandelene i Pandox og
Scandic Hotels Group. Selskapet er
saledes eksponert for endringer i SEK/
NOK, samt indirekte i valutaene EUR,
DKK, CHF, GBP og CAD gjennom
Pandox’ og Scandic’ utenlandske
investeringer. Eierandelene i svenske
aksjer har en netto bokfart verdi pa

kr 8 543 mill. per 31.12.2023. Eierande-
lene er omregnet til NOK basert pa en
SEK-kurs pa 101,30 (kurs per 31.12.2023).
Effekten av endringer i avrige valutaer
er betydelig mindre.

Sensitivitet valuta (mot 100 SEK/NOK
per 31.12.2023), effekter i mill. kr

Valuta SEK/NOK
Effekt pa resultat +/-1 -2
Effekt pa egenkapital +/-1 78

Selskapet er videre eksponert for end-
ringer i rentemarkedet og benytter
rentebytteavtaler for & redusere resultat-
effekten av renteendringer. Rentesik-
ringsgraden vil variere over tid og er
som nevnt ovenfor 65 % per 31.12.2023.

Sensitivitet rente, effekter i mill. kr

Rentekostnad med

navaerende rentebinding +/-1% 35
Rentekostnad ved forandring
av gjennomsnittlig renteniva +/-1% 99

Kredittrisikoen i selskapet relaterer seg
til leietakernes evne til & oppfylle sine

forpliktelser. Det er selskapets oppfat-
ning at leiekontraktsmassen er solid og
veldiversifisert. Historisk sett har tap
pa krav vaert meget begrenset og som
regel under kr 1 mill. per ar, inkludert
koronaarene 2020 og 2021. Gitt langtids-
effektene av to ar med koronarestrik-
sjoner samt usikkerheten knyttet til
konsekvensene av hgyt renteniva og
hgy inflasjon, vurderes sannsynligheten
for fremtidige tap, likevel noe hgyere
enn tidligere. Det bokfarte tapet pa
krav i 2022 ble kr 1,3 mill., mens det

er kr 0,9 mill. i 2023. Fordringsmassen
per arsslutt er vurdert og det er gjort
tapsavsetninger hvor det er vurdert
ngdvendig.

STYRET OG ADMINISTRASJONEN
Selskapets styre har, fra ordinzer
generalforsamling i mai 2023, bestatt
av Anders Ryssdal (leder), Ragnar
Horn, Giséle Marchand, Monica S.
Salthella og Jakob Igbal. Eiendomsspar
har tegnet styreforsikring for sine styre-
medlemmer.

Eiendomsspar og Victoria Eiendom har
felles administrasjon i henhold til sser-
skilt etablert avtale om kostnadsforde-
ling. Administrasjonen er organisasjons-
messig plassert hos Eiendomsspar og
avtalen Igper med 12-maneders gjen-
sidig oppsigelse.

Det er 40 ansatte i Eiendomsspar,
hvorav 4 deltidsansatt. Selskapet
diskriminerer ikke mellom kjgnnene.
Av selskapets ansatte er 19 kvinner.

Kontantstrem far skatt (mill. kr)*
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Arbeidsmiljget er godt. Sykefravaeret
i 2023 har veert 1,6 % og er innenfor
selskapets malsetning < 2 %. Det har
ikke vaert personskader blant de
ansatte i Igpet av 2023.

Det er styrets vurdering at selskapet er
vel rustet til &8 mgte de muligheter og
utfordringer eiendomsmarkedet vil by
pa i arene fremover.

TRANSAKSJONER MED
NAERSTAENDE

Styret vedtok i november 2022 3
etablere en tre-arig aksjebasert incentiv-
ordning for selskapets ansatte. Ord-
ningen gir de ansatte muligheten til 3
kigpe aksjer i Eiendomsspar for et arlig
belgp tilsvarende maksimalt en arslagnn.
Aksjene har tre ars binding og selges til
markedspris, fastsatt basert pa Black-
Scholes verdsettelsesmodell utarbeidet
av ekstern radgiver. Andre runde med
kjgp under ordningen ble gjennomfart
08.12.2023 og muligheten til a tegne
aksjer vil gis igjen i 2024. Ansatte tegnet
seg for totalt 116 208 aksjer, hvorav
administrerende direktgr Christian
Ringnes 23 360 aksjer, viseadministrer-
ende direkter Sigurd Stray 16 393 aksjer
og finansdirekter Jon Rasmus Aurdal

11 311 aksjer.

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE
Eiendomsspar er opptatt av a ha hay

tillit blant investorer, langivere og andre
interessenter. Selskapet forsgker til en-
hver tid a tilfredsstille markedets krav til
finansiell rapportering, herunder gi rele-

Kontantstrem far skatt per aksje (kr)*
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vant og palitelig informasjon. Dette gjen-
speiles blant annet i at Eiendomsspar
har vunnet Farmandprisen for beste
norske arsrapport - ikke bgrsnoterte
selskap, en rekke ganger, sist for 2022,
2021 0g 2020. Selskapet legger videre
vekt pa & ha gode styrings- og kontroll-
mekanismer.

AKSJONZARFORHOLD

Kursen til Eiendomsspar-aksjen steg fra
kr 325 ved arets begynnelse til kr 360
ved arets slutt (+ 13 % hensyntatt ut-
betalt utbytte pa kr 7,00 per aksje).

Eiendomsspar-aksjens barskurs (NOTC)
ved arsskiftet utgjorde 65 % (59 %) av
beregnet substans, ved vurdering av
Pandox-aksjen til substansverdi (EPRA
NDV). Hvis man i stedet verdsatte
Eiendomsspar-aksjen, med Pandox-
aksjen til barskurs, ville tilsvarende
forholdstall utgjere 69 %. Eiendoms-
spar-aksjens substansverdi er beregnet
av selskapet i trad med samme metodikk
som tidligere ar. Det henvises til side
92-93 for naermere beskrivelse.

| lgpet av 2023 har Eiendomsspar kjzpt
298 419 egne aksjer til en verdi av

kr 98 mill. | tillegg har selskapet solgt
121577 egne aksjer til selskapets ansatte
som del av selskapets incentivordning.
Per arsslutt 2023 hadde Eiendomsspar
33 880 361 utstedte aksjer og selskapet
eide 724 917 egne aksjer. Antall ute-
stadende aksjer per 31.12.2023 var sa-
ledes 33 155 444. Eiendomsspar har
over 700 aksjoneerer.

Styret fikk pa den ordinaere generalfor-
samlingen i mai 2023 fullmakt til a er-
verve inntil 10 % av selskapets aksje-
kapital, samt fornyet fullmakt til & foreta
kapitalutvidelser ved fusjoner med andre
selskaper. Fullmaktene gjelder til

30. juni 2024.

Victoria Eiendom er Eiendomsspars
hovedaksjonzer gjennom eierskap av
56,5 % av selskapets utestdende aksjer

INTERNATIONAL FINANCIAL
REPORTING STANDARDS (IFRS)

Det er ikke krav om at Eiendomsspar
skal benytte de internasjonale regnskaps-
standardene IFRS. Eiendomsspar
anvender saledes regnskapslovens
regler og norsk god regnskapsskikk
ved utarbeidelse av regnskapet. Dette
innebarer blant annet at direkte eide
eiendommer, herunder eiendommer
eid av felleskontrollert virksomhet,
regnskapsfares til historisk kost fra-
trukket akkumulerte avskrivninger og
nedskrivninger. @vrige aksjer og andeler
regnskapsfares til historisk kost, men
nedskrives til markedsverdi, dersom
den er lavere.

Investeringen i Pandox regnskapsferes
basert pa IFRS-regnskapet til dette
selskapet, siden det ikke utarbeides
regnskaper etter historisk kost. Av
Eiendomsspars resultat for skatt pa

kr 524 mill. utgjer resultatbidrag fra
Pandox kr - 150 mill.

Det er merverdier i eiendomsportefaljen
utover bokfert verdi per 31.12.2023.

Verdijustert egenkapital per aksje/aksjekurs per 31.12 (kr)
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REDEGJ@RELSE FOR
ARSREGNSKAPET

Arsregnskapet er utarbeidet under
forutsetning om fortsatt drift, jf.
Regnskapslovens §4-5. Styret bekreft-
er at forutsetningen er til stede, jf.
Regnskaps-lovens §3-3.

Styret og administrerende direktor i
Eiendomsspar bekrefter etter beste
overbevisning, at arsregnskapet for
2023 er utarbeidet i samsvar med
gjeldende regnskapsstandarder og

at opplysningene i regnskapet gir et
rettvisende bilde av foretakets og
konsernets eiendeler, gjeld, finansielle
stilling og resultat som helhet, samt at
arsberetningen gir en rettvisende over-
sikt over utviklingen, resultatet og
stillingen til foretaket og konsernet,
sammen med en beskrivelse av de mest
sentrale risiko og usikkerhetsfaktorer
foretakene i konsernet star overfor.

HENDELSER ETTER BALANSEDATO
Eiendomsspar har ervervet kombina-
sjonseiendommen (handel/lager/
kontor) Alfaset 1. industrivei 5 pa
Alnabru i Oslo for en netto kjgpesum
pa kr 67 mill. | tillegg har selskapet
kjgpt 6 762 000 aksjer i Scandic Hotels
Group AB for en kjgpesum pa

SEK 326 mill.

FREMTIDSUTSIKTER

Renten er sentralbankenes viktigste
virkemiddel for a forsgke a styre den
okonomiske utviklingen og inflasjonen.
De fleste vestlige sentralbanker har
mal om en lav og stabil inflasjon og
har gjennom de siste to arene gkt bade
rente og renteestimater i et forsgk pa a
begrense prisveksten. Rentegkningene
har hatt effekt pa ettersparsel, skono-
misk aktivitet og arbeidsmarked, og
inflasjonstallene har i de fleste vestlige
land vaert avtakende gjennom det siste
aret. Sentralbankenes mal om en «myk
landing» av gkonomien kan dermed se
ut til & vaere innen rekkevidde, selv om
dette historisk har vist seg vanskelig &
fa til uten resesjon. | bade USA, Euro-
sonen og Norge er signalene fra sentral-
bankene at rentetoppen kan vaere nadd
for denne gang. Det er imidlertid mye
som tyder pa at kampen mot hgy
inflasjon vil kreve varig hgyere rente
enn hva markedet tidligere sa for seg
og at ferste rentenedgang fortsatt

Finansiell informasjon
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ligger noe frem i tid. Dette gjelder
saerlig for en liten gkonomi som Norge,
som historisk har trengt en positiv
rentedifferanse for 8 opprettholde et
visst bytteforhold mot utlandet (relativ
styrke i valuta). Konsekvensene av den
hoye prisveksten, hgyt renteniva, svak
norsk krone, videre krigsforlgp i Ukraina
og Midtesten samt det haye geopolitiske
spenningsnivaet, vil vaere sentrale for
utviklingen av norsk gkonomi og eien-
domsmarkedet. Utfallsrommet for de
nevnte forholdene er stort og medfarer
starre usikkerhet enn normalt knyttet
til fremtidsutsiktene.

Kontormarkedet i Oslo, Asker og
Baerum opplevde moderat prisvekst
gjennom 2023, men samtidig noe av-
takende ettersparsel sammenlignet med
2022. Det ble tilfert ca. 155 000 kvm. i
kontormarkedet i 2023 (1,6 % av kontor-
eiendomsmassen), noe som er en gkning
pa 14 % sammenlignet med 2022, men
samtidig noe lavere (- 13 %) enn for-
ventet i fjor. Arealledigheten i Oslo
sentrum ved arsslutt 2023 er i starrelses-
orden 3 - 4 %, som er lavt i historisk
perspektiv. Flere starre bedrifter har
de senere arene sgkt seg mot sentrum
igjen, en trend som antas a forklare noe
av den lave sentrumsledigheten. For
2024 forventes begrenset tilfgrsel av
nytt areal i markedet, forelapig estimert
til ca. 112 000 kvm. Tilfarselen i 2025
forventes a ligge pa over det dobbelte
av dette, og over historisk snitt, blant

annet drevet av de farste ferdigstilte
byggene i det nye regjeringskvartalet
og ferdigstillelse av storbygget
«Construction City» pa Ulven. | de
kommende arene deretter forventes
det totalt sett & vaere noe hoyere
ferdigstillelse av kontorareal sammen-
lignet med historisk snitt, men tallene
er beheftet med stor usikkerhet etter-
som prosjektene ikke enda er igang-
satt. De hgye byggekostnadene vi
observerer i markedet gjgr det vanskelig
a oppna tilfredsstillende avkastning pa
nye byggeprosjekter. Dette gker sann-
synligheten for at fremtidige prosjekter
utsettes. Det mest avgjerende for igang-
setting av nye bygg, samt pris- og
ettersparselsutviklingen i kontormark-
edet, er den videre utviklingen i norsk
okonomi og sysselsetting.

Det har veert lav kapasitetsvekst i hotell-
markedet i Oslo gjennom de siste arene
og det forventes heller ikke betydelig
ny kapasitet i neermeste fremtid.
Kapasitetsveksten i 2019 og 2020 var
imidlertid hgyere enn normalt, men har
gradvis blitt absorbert av den positive
ettersparselsutviklingen gjennom de
siste to arene. For 2024 forventes det
moderat omsetningsgkning basert pa
en flat/svakt positiv utvikling i etter-
sporselen kombinert med fortsatt pris-
vekst. Pa lengre sikt skaper rentenivaet
bekymringer rundt gkonomisk utvikling.
| tillegg medfarer det geopolitiske spen-
ningsnivaet noe usikkerhet knyttet til

Utbetalt ordinzert utbytte/foreslatt utbytte per aksje (kr)*
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den videre utviklingen i ettersparselen
fra bade fritids- og forretningsmark-
edet. Pa den positive siden vil begrenset
tilbudsside, mulig stigende reiseaktivitet
fra Asia og USA samt reetablering av
starre messer/konferanser, kunne bidra
til skende ettersporsel. Reiseliv er en
vekstbransje som historisk har steget
med ca. 4 % per ar over tid. De nevnte
forholdene, samt reiseintensiteten i
arbeidslivet, vil veere avgjerende faktorer
for hotellettersparselen i arene som
kommer.

Norske forbrukertrender er i stadig
endring, men de store variasjonene
mellom enkeltsegmenter og mellom
netthandel og tradisjonell handel, som
man sa under pandemien, har normal-
isert seg gjennom de to siste arene.
Netthandelen vokser fortsatt mer enn
varehandelen, men forskjellen i om-
setningsvekst i 2023 var begrenset.
Netthandel utgjer fortsatt under 10 %
av detaljhandelsomsetningen i Norge.
Hoy prisvekst og rente samt utsikter til
fortsatt moderat skonomisk utvikling
vil bidra til redusert kjgpekraft hos
forbrukerne og svak utvikling for vare-
handelen. Tjenester, servering og opp-
levelser utgjer en stadig sterre andel av
norske husholdningers konsum. Denne

utviklingen forventes a fortsette i 2024
og bidra til en mer variert leietaker-
situasjon i bybilde og i kjgpesentre.
Ettersporselen etter etablerte og gode
handelslokasjoner samt de beste og
mest veldrevne kjgpesentrene forventes

fortsatt & vaere god.

Boligprisveksten i Norge og Oslo var
svakt positiv i 2023, men med tydelig
negativ trend mot slutten av aret.
Norges Bank sin noe overraskende
renteheving i desember og det haye
rentenivaet legger na en demper pa
husholdningenes betalingsevne. For de
narmeste arene forventes derfor en
moderat boligprisutvikling i Oslo. Svak
okonomisk utvikling og varig hgy rente
vil virke prisdempende, mens hay lgnns-
vekst og begrenset nybygging vil vaere
prisstimulerende. lgangsettingen av
nye boliger i Oslo er na pa et sveert
lavt niva. @stlandsregionen og Oslo er
samtidig blant omradene i Norge som
forventer hgyest befolkningsvekst
fremover. Dette vil pa sikt kunne bidra
til hoyere prisvekst her enn i resten av
landet. Leieprisene for bolig forventes
fortsatt & stige, som en konsekvens av
det haye rentenivaet og prisvekst, samt
begrenset nytt tilbud i markedet.

Oslo,
31.12.2023 / 19.03.2024

M\/&)?W\ (Q‘“\_H %@;&L:::L %«J—ﬁm

Anders Ryssdal
Styrets leder

Ragnar Horn

Giséle Marchand Monica S. Salthella

Finansiell informasjon

Eiendomsspar er finansielt solid og har
betydelig likviditetsreserve. Selskapet
er derfor godt rustet, bade til & hand-
tere svakere markedsforhold og hayere
renter, samt til & utnytte de muligheter
som matte by seg.

ANVENDELSE AV ARETS OVERSKUDD
Eiendomsspar delte i fjor ut et ordinaert
utbytte pa kr 7,00 per aksje. For 2023
foreslar styret a oke det ordinzert ut-
bytte til kr 10,00 per aksje, totalt

kr 331,6 mill.

Arsresultat for konsernet ble

kr 417,0 mill. Arets overskudd i
morselskapet, kr 534,0 mill. foreslas
anvendt slik:

Ordinzert utbytte

(kr 10,00 per aksje) kr 331,6 mill.
Overfort til

annen egenkapital kr 202,4 mill.
Sum kr 534,0 mill.

Styret vil takke de ansatte for vel utfert
arbeid i 2023.

Jakob Igbal Christian Ringnes

Adm. direktor

Arsberetning
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Resultatregnskap

Eiendomsspar AS Konsern
2021 2022 2023 Millioner kroner Note 2023 2022 2021
2,8 1,6 0,2 Leieinntekt 3) 1055,2 9732 716,3
- - - Annen driftsinntekt 6,9 12,6 79
(2,6) 1,5) on Driftskostnad eiendommer og prosjekter 4) (91,0) 871 (80,1)
0,2 0,1 0,1 Brutto driftsresultat 9711 898,7 644,
0,2) 0,2 0,2 Salgsgevinst/(tap) 467,0 108,4 3779
- - - Rehabiliteringskostnad (99,0) (85,1) (831)
(2,9) (3,0) (4,8) Avskrivning pa varige driftsmidler 5) (M2,0) (109,3) (90,5)
- - - Nedskrivning av varige driftsmidler (5) (62,0) (80,0) -
(96,4) (76,7) (75,3) Lenn og annen driftskostnad (6) (1M1,5) (110,4) (120,5)
(99,3) (79,4) (79,8) Driftsresultat 1053,6 622,3 7279
742,5 415,9 931,7 Inntekt pa investering i datterselskap - - -
20,0 m5 (268,0) Inntekt pa investering i felleskontrollert virksomhet 7) (124,8) 272 (Ch))
- - 121,0 Inntekt pa investering tilknyttet selskap 7) (151,9) 10327 157,8
45,2 87,7 134,2 Renteinntekt fra datterselskap - - -
0,6 0,9 15 Renteinntekt fra felleskontrollert virksomhet 1,5 0,9 !5
3247 32,5 13,6 Annen finansinntekt (8) 28,1 59,1 370,2
(199,3)  (459)) (270.1) Annen finanskostnad (8) (283,0)  (4740)  (224,0)
834,4 110,0 584,1 Resultat for skattekostnad 523,5 1268,2 1024,3
(14,7) (18,9) (50,1 Skattekostnad 9) (106,5) (52,4) (34))
819,7 91,1 534,0 Arsresultat 417,0 1215,8 990,2
Resultat per aksje (kr) (10) 12,45 36,29 28,87
Tilordnet:
Aksjonaerer 413,5 1203,9 981,1
Minoriteter 35 11,9 91
Oslo,
31.12.2023 / 19.03.2024
.SQ\/&'?W\ (Q\.,..\_H [ Koot %"’_‘g‘“““‘ﬁ“%\
Anders Ryssdal Ragnar Horn Giséle Marchand Monica S. Salthella Jakon Igbal Christian Ringnes
Styrets leder Adm. direkter
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Balanse

Eiendomsspar AS Konsern
31.12.21 3112.22 31.12.23 Millioner kroner Note 31.12.23 31.12.22 31.12.21
Eiendeler
Anleggsmidler
0,8 8,8 12,6 Utsatt skattefordel 9) - - -
08 8,8 12,6 Sum immaterielle eiendeler - - =
- - - Tomter, bygninger og annen fast eiendom 97774 9619,8 8 361,2
19,2 23,7 28,8 Driftslasare, inventar, kontormaskiner og lignende 89,4 73,6 59,7
19,2 23,7 28,8 Sum varige driftsmidler (5,19) 98668 96934 84209
51978 5770,8 56836 Investeringer i datterselskap an - - -
24053 29033 26453 Lan til datterselskap - - -
334 415,7 274,3 Investeringer i felleskontrollert virksomhet 7) 161,7 369,1 388,3
64726 66030 66030 Investeringer i tilknyttet selskap 7) 7 860,1 76273 63425
18,0 21,4 22,9 Lan til felleskontrollert virksomhet (12) 22,9 214 18,0
350,0 4442 5072 Investeringer i aksjer og andeler 13) 664,2 601,2 507,0
72,6 79,3 85,8 Andre fordringer (14) 123,7 121,7 261,9
14 850,4 162377 158221 Sum finansielle anleggsmidler 88326 8740,7 75177
14870,4 16270,2 158635 Sum anleggsmidler 18699,4 184341 159386
Omlgpsmidler
4,9 8,5 29,3 Andre fordringer 15) 173,6 148,5 12,0
356,1 3271 51,0 Lan til datterselskap - - -
- 2029 809,7 Markedsbaserte aksjer (16,19) 809,7 2029 -
141,9 81,8 17,7 Bankinnskudd, kontanter og lignende 2339 198,9 265,7
502,9 620,3 14677 Sum omlgpsmidler 1217,2 550,3 377,7
153733 168905 17 331,2 Sum eiendeler 19916,6 18984,4 16 316,3
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
21,8 2ns8 21,8 Aksjekapital 21,8 2n8 21,8
(0,8) @3,5) (4,6) Egne aksjer (4,6) 3,5) 0,8)
288,6 288,6 288,6 Overkurs 288,6 288,6 288,6
499,6 496,9 495,8 Sum innskutt egenkapital 495,8 496,9 499,6
7168,4 6 812,5 69479 Annen egenkapital 8 075,6 7 556,6 6713,8
- - - Minoritetsinteresser 24,1 22,7 94,9
7168,4 6 812,5 69479 Sum annen egenkapital 80997 75793 68087
76680 73094 74437 Sum egenkapital a7) 85955 8076,2 73083
Gjeld
- - - Utsatt skatt 9) 644,9 6281 595,5
173,7 133,2 105,7 Andre avsetninger for forpliktelser 18) 162,4 136,7 180,0
173,7 133,2 105,7 Sum avsetning for forpliktelser 8073 764,8 775,5
19600 19600 660,0 Obligasjonslan 19) 660,0 1960,0  1960,0
44520 69000 86170 Gjeld til kredittinstitusjoner 19) 92164 74987 50833
80,1 67,2 672 @vrig langsiktig gjeld - - -
6 492/ 89272 93442 Sum annen langsiktig gjeld 9876,4 94587 70433
750,0 200,0 - Sertifikatlan 19) - 200,0 750,0
289,5 320,7 4376 Annen kortsiktig gjeld (20) 6374 484,7 439,2
1039,5 520,7 4376 Sum kortsiktig gjeld 6374 684,7 1189,2
77053 9581, 9 887,55 Sum gjeld 13211 109082 90080
15373,3 16890,5 17 331,2 Sum egenkapital og gjeld 19916,6 18984,4 16 316,3
Finansiell informasjon Balanse



Kontantstreamoppstilling

Eiendomsspar AS Konsern
2021 2022 2023 Millioner kroner 2023 2022 2021
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Kontantstrem for skatt, inkl. felleskontrollert virksomhet
135,3 149,8 3Nn3 og tilknyttet selskap 1101,1 1126,5 605,4
Andel tilbakeholdt kontantstrem i felleskontrollert virksomhet
- - - og tilknyttet selskap (465,5) (524.1) (140,1)
135,3 149,8 3713 Kontantstrem fer skatt 2 635,6 602,4 465,3
3,0 (16,7) (27,4) Periodens betalte/refunderte skatter (45,2) (43,7) 3,7)
(€R)) 9,9 (31,3) Endring i tidsavgrensninger/andre poster 26,8 4,2 (77,6)
130,2 143,0 312,6 Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 617,2 562,9 384,0
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
18 1,7 2,3 Innbetaling ved salg av varige driftsmidler 9681 97,3 658,0
(4,4) 9,0) m,9) Utbetaling ved investering i varige driftsmidler (640,3) (1474,2) (1300,6)
- - - Utbetaling til rehabilitering (99,0) (85,1) (831)
141,6 924,9 6735 Innbetaling ved salg av aksjer og andeler 21,6 - 860,8
(1302,4) (2536,9) (933,5) Utbetaling ved investering i aksjer og andeler (743,0) (629,4)  (462,0)
(660,3) (37.5) 74 Inn-/utbetaling ved utlan/andre investeringer (netto) 0,5 161,7 328
(553,7) (1656,8) (195,5) Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter (492,1) (1929,7) (294,)
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
33180 32300 45088 Innbetaling ved opptak av langsiktig gjeld 45778 32300 3318,0
750,0 200,0 450,0 Innbetaling ved opptak av kortsiktig gjeld 450,0 200,0 750,0
(1584,1) (782,0) (4 088,6) Nedbetaling av langsiktig gjeld (4162,8) (816,0) (2049,7)
(700,0)  (750,0)  (650,0) Nedbetaling av kortsiktig gjeld (650,0)  (750,0) (700,0)
8,0 60,6 29,6 Innbetaling ved salg av egne aksjer 29,6 60,6 8,0
(401,8) (281,0) (97,6) Utbetaling ved kjgp av egne aksjer (97,6) (281,0) (401,8)
- - - Innbetaling fra minoritetsinteresser - 4,7 6,8
- - - Utbetaling til minoritetsinteresser 37 (124,4) (3,0)
(895,0)  (2239)  (2334) Utbetaling av utbytte (233,4)  (2239)  (895,0)
4951 1453,7 (81,2) Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter (90,1) 1300,0 33,3
71,6 (60,1) 35,9 Netto gkning/(reduksjon) i bankinnskudd og kontanter 35,0 (66,8) 123,2
70,3 141,9 81,8 Beholdning av bankinnskudd og kontanter per 01.01. 198,9 265,7 142,5
141,9 81,8 nz7 Beholdning av bankinnskudd og kontanter per 31.12. 1 2339 198,9 265,7
1890,0 1530,0 21410 Ubenyttede langsiktige kredittrammer 21410 1530,0 1890,0
2 031,9 1611,8  2258,7 Likviditetsreserve per 31.12. 2374,9 1728,9 2155,7
4,2 4] 4,8 1) herav inngar bundne skattetrekksmidler 4,8 41 4,2
Avstemming kontantstrem for skatt
834,4 10,0 584, Resultat fer skattekostnad 5235 1268,2 1024,3
29 3,0 4,8 Avskrivning pa varige driftsmidler 12,0 109,3 90,5
- - - Nedskriving av varige driftsmidler 62,0 80,0 -
0,2 0,2) 0,2) Salgsgevinster/tap (467,0) (108,4) (3779)
(702,2) 37,0 (217,4) Gevinst/tap/nedskriving av aksjer m.v. (93,4) 169,2 (316,0)
- - - Rehabiliteringskostnad 99,0 85,1 83,1
Inntekt pa investering i felleskontrollert virksomhet
- - - og tilknyttet selskap 276,7  (1059,9) (148,7)
- - - Utbytte fra felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap 122,8 58,9 10,0
135,3 149,8 371,3 2) Kontantstrem far skatt 635,6 602,4 465,3

E Finansiell informasjon
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Noter

Note 1 Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med
regnskapsloven og god regnskapsskikk.

KONSOLIDERING

Aksjer og andeler i datterselskap regn-
skapsfares etter kostmetoden i selskap-
sregnskapet og disse aksjer/andeler er
eliminert i henhold til oppkjgpsmetoden

i konsernregnskapet. Det innebaerer at
kostpris for aksjene er sammenholdt med
datteselskapenes egenkapital pa kjgps-
tidspunktet, hensyntatt forskjellen mellom
regnskapsfort utsatt skatt i dattersel-
skapene og den verdi som er reflektert i
transaksjonsprisen. Betalt merverdi utover
verdi av egenkapitalen er fordelt pa de
enkelte eiendommer i samsvar med de
verdibetraktninger som 13 til grunn ved
oppkjgpene, og avskrives etter de samme
prinsipper som konsernets gvrige eien-
domsmasse. Forskjellen mellom regnskaps-
fort utsatt skatt i datterselskapene og den
verdi som er reflektert i transaksjonsprisen,
reverseres/resultatferes over tid som
utsatt skattekostnad.

Interne transaksjoner, fordringer og gjelds-
poster er eliminert i konsernregnskapet.

INVESTERINGER | FELLESKON-
TROLLERT VIRKSOMHET OG
TILKNYTTET SELSKAP

Aksjer og andeler i felleskontrollert virk-
somhet og tilknyttet selskap regnskaps-
fores etter kostmetoden i selskapsregn-
skapet og egenkapitalmetoden i konsern-
regnskapet.

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

LEIEINNTEKT
Leieinntekter inntektsfores i takt med
opptjeningen.

AKSJEBASERT INSENTIVPROGRAM
Aksjebasert betaling regnskapsferes til
virkelig verdi pa transaksjonstidspunktet.
Selskapets aksjebaserte betaling gjgres
opp i kontanter og er derfor regnskaps-
faort som en forpliktelse. Forpliktelsen
revurderes til virkelig verdi ved hver
regnskapsavslutning. Endringer i forplik-
telsen fores over resultatregnskapet.

REHABILITERINGSKOSTNAD

Kostnader for oppgradering av konsernets

eiendommer blir i regnskapet henfort til

felgende grupper:

* lgpende reparasjons- og vedlikeholds-
kostnader

* skattemessig utgiftsferbare
rehabiliteringskostnader

» skattemessig aktiveringspliktige
rehabiliteringskostnader

De to farstnevnte gruppene kostnadsfares
i regnskapet, henholdsvis under postene
«Driftskostnad eiendommer og prosjekter»
og «Rehabiliteringskostnad», mens belap
i sistnevnte gruppe i utgangspunktet akti-
veres i regnskapet. Det gjeres en vurdering
av alle oppgraderinger for a sikre en for-
nuftig regnskapsmessig behandling.

BYGGELANSRENTER
Kostnad ved finansiering av nybyggings-
prosjekter aktiveres i regnskapet.

RENTER
Renteinstrumenter periodiseres pa
tilsvarende mate som renter pa gjeld.

DERIVATER
Urealisert gevinst/tap pa rente- og valuta-
derivater regnskapsferes ikke.

KONSERNBIDRAG

Konsernbidrag til datterselskap, med fra-
drag for beregnet skatt, fares som gkt
kostpris pa aksjene. Konsernbidrag fra
datterselskap inntektsfares samme ar som
det er avsatt i det enkelte datterselskap,
safremt dette representerer opptjent
resultat i eierperioden.

EIENDOMMER

Eiendommer er oppfert i balansen til
anskaffelseskost (inkludert historiske
oppskrivninger), redusert med akkumul-
erte regnskapsmessige av- og nedskriv-
ninger.

BYGGEPROSJEKTER

Prinsippet om lgpende avregning med
fortjeneste benyttes ved byggeprosjekter
for salg. Det vil si at opparbeidet andel av
prosjektets forventede fortjeneste tas til
inntekt i takt med prosjektets fullfgrings-
grad (salgsgrad x ferdigstillelsesgrad).
Minimum 50 % av prosjektet skal imidlertid
veere solgt fer noe av fortjenesten tas til
inntekt. Ferdigstillelsesgrad beregnes
med utgangspunkt i padratte kostnader
i prosjektet. Tomtekjop aktiveres ved
kjgpstidspunkt. | byggeperioden kostnads-
fores tomten i henhold til ferdigstillelses-
graden.

FORDRINGER

Fordringer er oppfert i balansen til den
laveste verdi av anskaffelseskost og
antatt virkelig verdi. Fordringer som
forfaller senere enn ett ar etter regnskaps-
arets slutt regnskapsfagres som finansielle
anleggsmidler.

MARKEDSBASERTE AKSJER
Markedsbaserte aksjer er oppfert i balansen
til den laveste verdi av anskaffelseskost
og virkelig verdi.

PENSJONER

Selskapets pensjonsforpliktelser, direkte
finansierte og fondsbaserte ytelsesplaner,
vurderes til naverdien av de fremtidige
pensjonsytelsene som er opptjent pa
balansedagen. Selskapets pensjonsmidler
vurderes til virkelig verdi. Netto pensjons-
forpliktelser, det vil si differansen mellom
naverdien av pensjonsforpliktelsene

og verdien av pensjonsmidler, er fort

i balansen. Arets endring er fart som
driftskostnad i resultatregnskapet.

Finansiell informasjon Noter
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Note 1 fortsetter

Planendringer amortiseres over forventet
gjenvaerende opptjeningstid. Det samme
gjelder estimatavvik som skyldes ny infor-
masjon eller endringer i de aktuarmessige
forutsetningene, i den grad de overstiger
10 % av den starste av pensjonsforplikt-
elsene og pensjonsmidlene (korridor).

Note 2 Finansiell markedsrisiko

SKATT

Skattekostnaden i resultatregnskapet
omfatter bade periodens betalbare skatt
og endring i utsatt skatt.

Utsatt skatt er beregnet pa skattegkende
midlertidige forskjeller mellom regnskaps-
messige og skattemessige verdier etter
utligning av skattereduserende midlertidige
forskjeller og underskudd til fremfaring.

Utsatt skatt balansefgres til nominell verdi
etter den skattesats som pa balansedagen
er vedtatt & gjelde for fremtidige perioder,
med unntak av utsatt skatt i datterselskaper
pa oppkjopstidspunktet, jfr. prinsippnoten
vedrgrende konsolidering ovenfor.

KONTANTSTR@MOPPSTILLING
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet
etter den indirekte metoden.

Eiendomsspar er eksponert for svingninger i rentemarkedet. For a redusere denne risiko benytter selskapet rentebytteavtaler (kr 6 402 mill.,
hvorav kr 752 mill. utlgper i 2024). Av konsernets samlede innlansportefglje pa kr 9 876,4 mill., skal 43 % rentereguleres i 2024.

Merverdi pa rentebytteavtalene per 31.12.2023 utgjar kr 233,0 mill. (kr 248,9 mill.).

Note 3 Leieinntekt

LEIEINNTEKT GEOGRAFISK FORDELT

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Oslo 9878 908,3 680,8 0,2 1,6 2,8
@vrige Norge 67,4 64,9 35,5 - - -
Sum 1055,2 973,2 716,3 0,2 1,6 2,8
Note 4 Driftskostnad eiendom og prosjekter
Konsern Morselskap

Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Leiekostnad 2,7 1,9 2,1 0] 1,5 2,6
Gardeiers andel av felleskostnader m.v. 16,2 25,9 24,9 = = =
Merverdiavgift 3,0 1,5 17 - - -
Reparasjon- og vedlikeholdskostnad 30,5 232 18,7 - - -
Fremmede tjenster 10,2 9] 79 - - -
Salgs- og utleiekostnad 6,5 6,4 10,8 - - -
Forsikringer 6,8 5,6 49 - - -
Festeavgift 5] 50 4.8 - - -
Eiendomsskatt *) 215 19 1,7 - - -
Diverse kostnader 6,6 57 1,7 = = =
Tap pa krav 0,9 1,3 0,9 - - -
Sum 91,0 87,1 80,1 0,1 1,5 2,6

*) | tillegg inngar eiendomsskatt for enkelte eiendommer pa linjen ovenfor «Gardeiers andel av felleskostnader m.v.».
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Note 5 Varige driftsmidler

AKK. Akk. Akk. avskr./ Bokfort Arets Arets @kono-  Avskriv-
ansk. Arets Arets ansk. nedskriving  verdi ordinzere ned- misk nings-
Millioner kr per 01.01. tilgang avgang per 31.12. per 31.12. per 31.12. avskr. skriving levetid plan
KONSERN
Bygninger 8 479,4 (225,6) 88449 (1175,8) 7669, 100,0 50 25-100ar Lineeer
Tomter 2 319,5 (74,9) 22453 (1370) 21083 = 570 = =
Driftslgsare, inventar o.l. 166,9 (8,8) 188,3 (98,9) 89,4 12,0 - 3-10ar  Lineeer
Sum konsern 10 965,8 (309,3) 112785 (141,7) 9 866,8 112,0 62,0
MORSELSKAP
Driftslgsare, inventar o.l. 359 (6,0) 41,9 a3n 28,8 4,8 - 3-10ar  Lineeer
Sum morselskap 35,9 (6,0) 41,9 13,1 28,8 4,8 -
Note 6 Lonn og annen driftskostnad
LONNSKOSTNADER
Millioner kroner 2023 2022 2021
Lenninger 68,4 64,3 715
Arbeidsgiveravgift 14,0 1,0 14,0
Pensjonskostnader 10,6 1,9 n3
Avsatt pa aksjebonusordning inkl. arbeidsgiveravgift 0,6) 59 3,7
Andre ytelser 5,6 50 8,0
Sum lgnnskostnader 98,0 98,1 108,5
Antall arsverk 40 40 37
YTELSER TIL LEDENDE ANSATTE
2023 Lenn Bonus Naturalytelser Sum
Christian Ringnes, adm. direktar 5766 181 45000 211 888 6023069
Sigurd Stray, viseadm. direktar 5432 415 45000 252 452 5729 867
Jon Rasmus Aurdal, finansdirektar 3888767 45000 235548 4169 315
2022 Lenn Bonus Naturalytelser Sum
Christian Ringnes, adm. direkter 5776893 9072 203 369 5989 334
Sigurd Stray, viseadm. direktar 5111 499 9072 187 940 5308 511
Jon Rasmus Aurdal, finansdirektar 3707 420 9 072 178 021 3894 513
2021 Lenn Bonus Naturalytelser Sum
Christian Ringnes, adm. direktar 5776178 431000 235 357 6 442 535
Sigurd Stray, viseadm. direktar 4856 015 5431000 168 758 10 455 773
Jon Rasmus Aurdal, finansdirektar 3773171 3431000 176 743 7380 914

Adm. direkter har en pensjonsordning hvor det avsettes 34 % av bruttolenn, etter fradrag for innbetaling til den kollektive pensjonsord-
ningen. Totalt opptjent pensjonsrettighet etter denne pensjonsordningen er regnskapsfert som en forpliktelse i regnskapet, jf. note 18.
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 Ian eller foretatt sikkerhetsstillelse til fordel

for ledende ansatte. Det er ikke avtalt saerskilt sluttvederlagsordning for adm. direkter.

AKSJEBONUSORDNING

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

Antall syntetiske aksjer per ansatt
Tildelingstidspunkt
Innlgsningstidspunkt
Innlgsningskurs

12900
10.05.2021
10.05.2024
kr 491

Totalt er det utstedt 399 900 syntetiske aksjer. Maksimal verdi er begrenset til kr 438 600 per ansatt pa innlgsningstidspunktet

10.05.2024.
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Note 6 fortsetter

PENSJONER OG PENSJONSFORPLIKTELSER

Selskapet har en lukket ytelsespensjonsordning. Ordningen gir rett til definerte fremtidige ytelser. Disse er hovedsakelig avhengig av
antall opptjeningsar, Ignnsniva 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 2023 2022 2021
Arets pensjonsopptjening 3,7 43 4]
Rentekostnad pa pensjonsforpliktelse 33 1,5 1,4
Avkastning pa pensjonsmidler (4,5 (2.5) (1,9)
Arbeidsgiveravgift 0,5 0,5 0,5
Resultatfert aktuarielt tap/adm. kostnader 33 38 34
Netto pensjonskostnad 6,3 76 75
Innskuddsbasert pensjonsordning 43 43 38
Sum pensjonskostnad 10,6 1,9 1,3

NETTO PENSJONSMIDLER

Palapt pensjonsforpliktelse m,3 (103,4)  (103))
Verdi av pensjonsmidler 94,8 89,7 84,6
Arbeidsgiveravgift 2,3) (1,9) (2,6)
Ikke resultatfert aktuarielt tap 38,1 32,2 373
Netto pensjonsmidler 19,3 16,6 16,2
@vrige pensjonsmidler 31,7 27,6 25,3
Sum pensjonsmidler, jf. note 14 51,0 44,2 41,5

OKONOMISKE FORUTSETNINGER

Millioner kroner 2023 2022 2021
Diskonteringsrente 37 % 32% 1,5 %
Forventet avkastning 54 % 49 % 29 %
Lgnnsregulering 3,8 % 3,8 % 25%
Pensjonsregulering 2,4 % 1,7 % 0,0 %
Regulering av folketrygdens grunnbelgp 35% 35% 23%

YTELSER TIL STYRET

Styrehonorar Naturalytelser Sum
Anders Ryssdal 550 000 25799 575799
Leiv Askvig 325 000 = 325000
Ragnar Horn 325 000 - 325000
Gisele Marchand 325 000 26 643 351643
Monica S. Salthella 325000 - 325000

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

Det er ikke ytet |1an eller foretatt sikkerhetsstillelse til fordel for styremedlemmer eller naerstadende.
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Ytelser til valgkomitéen

Anders Ryssdal, Jens Raanaas, Jan Gustav Thrane-Steen og Jens Chr. Mellbye har hver mottatt kr 30 000 i godtgjgrelse for & vaere

medlemmer i valgkomitéen.

GODTGJORELSE REVISOR

MORSELSKAP
Kroner 2023 2022 2021
Lovpalagt revisjon 562 500 592 700 548100
Skatteradgivning 17 952 247 850 156 681
Andre tjenester utenfor revisjon 76 600 28 575 -
KONSERN
Kroner 2023 2022 2021
Lovpalagt revisjon 1799 245 1720 070 1456 240
Skatteradgivning 17 952 272 007 241138
Andre tjenester utenfor revisjon 516 735 338 976 226 399
Oppgitt honorar er etter fradrag for merverdiavgift.
Note 7 Investeringer i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap
Mottatt om- Arets

Eierandel/ Opp- Bokfart Arets utbytte/ regnings-  Bokfort avskr./ Bokfart

stemme- rinnelig verdi tilgang/ Andel tilbake- differanse verdi nedskr.  merverdi
Millioner kroner andel kostpris per 01.01.  avgang resultat  betaling mv. per 31.12. merverdi  per 31.12.
40 Rue Notre Dame des Victoires AS 50,0 % 0/ 0] = = = = 0/1 = =
Bjornegardssvingen 11-13 ANS 50,0 % 4,5 2,4 - 1 - - 3,5 - -
Folketeaterets Produksjonsfond DA 50,0 % 4.8 4.2 - 0] - - 43 - -
Holmenkollen Park Hotel ANS 50,0 % 55,7 1,5 = 74 = = 8,9 11 15,5
Karl Johans gate 8 Holding AS 50,0 % 231,6 1435 - (137,2) - - 6,3 (133,5) 17,6
Konowsgate Finans AS 50,0 % 0] 0,4 - 0,2 - - 0,6 - -
Mack @st AS P 46,3 % 29,8 44,0 = 1,4 = = 454 = =
Oslo S Parkering AS 500% 2353 189,0 - 3,7 (20,0) - 172,7 - 0,3
Pandox AB 294 25,8 % 1836,3 74989 - (150,4) (120,9) 5056 77332 = =
Wild Bill AS 480% 1304 128,4 = 1,5) = = 126,9 (2,6) 1625
@kernveien 115 Utvikling AS 50,0 % 147,6 (16,0) (62,6) (1,5) - - (80,1) - (209,2)
Sum konsern 7996,4 (62,6) (276,7) (140,9) 505,6 80218 (135,0) 86,7
herav felleskontrollert virksomhet 369,1 (62,6) (124,8) (20,0) - 161,7
herav tilknyttet selskap 76273 - (151,9)  (120,9) 505,6 7860,

Alle selskapene har forretningskontor i Oslo, med unntak av Pandox AB, Stockholm, Sverige og Wild Bill AS, Sandnes.

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

3) Pandox AB er barsnotert pa Nasdaq 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) Bokfert verdi av Pandox AB i morselskapet er kr 6 472,6 mill., hvorav kr 6 262,7 mill. tilsvarer bokfart verdi av Pandox i konsernet da Eiendomsspar AS
mottok avviklingsoppgjaret 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.
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Note 8 Annen finansinntekt og finanskostnad

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
ANNEN FINANSINNTEKT
Andre renteinntekter 10,7 21,3 272 8,8 1,3 0,9
Mottatt utbytte 12,2 11,6 13 - - -
Gevinst ved salg av aksjer 1,6 - 3238 1,6 - 3238
Gevinst ved renteswap - 18,0 - - 18,0 -
Gevinst ved valutaswap - 8 - - 13,0 -
Andre finansinntekter 3,6 0,1 79 32 0,2 -
Sum annen finansinntekt 28,1 59,1 370,2 13,6 32,5 324,7
ANNEN FINANSKOSTNAD
Rentekostnader 352,3 266, 187,4 345,6 2533 174,7
Urealisert verdiendring aksjer (93,4) 189,3 - (93,4) 189,3 -
Andre finanskostnader 24,1 18,6 36,6 17,9 16,5 24,6
Sum annen finanskostnad 283,0 474,0 224,0 270,1 459,1 199,3
Note 9 Skatter
SKATTEKOSTNAD

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Betalbar skatt 71,2 48,7 38,0 53,9 26,9 17]
Utsatt skatt 353 37 3,9) 3,8) (8,0) 2,4
Sum 106,5 52,4 34,1 50,1 18,9 14,7
KONSERN - UTSATT SKATT
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller i konsernet er som falger per 31.12:
Millioner kroner 2023 2022 2021
LANGSIKTIGE POSTER
Anleggsmidler 603,2 634,7 5881
Avsetning for forpliktelser asn a2 (10,2)
Gevinst- og tapskonto 65,4 13,4 18,9
Sum langsiktige poster 655,5 636,0 596,8
KORTSIKTIGE POSTER
Kortsiktige fordringer 0,7) (0,6) an
Kortsiktig gjeld 0 (42) 13
Avskaret rentefradrag til fremfgring (2,6) (28) ()
Underskudd til fremfaring (0,2) 0,3 -
Sum kortsiktige poster (10,6) 79 (1,3)
Sum utsatt skatt 644,9 628,1 595,5
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MORSELSKAP - UTSATT SKATT
Midlertidige forskjeller i morselskapet er som falger per 31.12:

Millioner kroner 2023 2022 2021
LANGSIKTIGE POSTER

Anleggsmidler 20,6 17,8 17,9
Avsetning for forpliktelser (56,0) (51,4) (42,9)
Gevinst- og tapskonto 10,0 12,5 15,6
Sum langsiktige poster (25,4) (21,0) 94)

KORTSIKTIGE POSTER

Kortsiktig gjeld (31,9) a9, 57
Sum kortsiktige poster (31,9) (19,1) 57
Sum midlertidige forskjeller (57,3)  (40,2) 3,7

Beregning av utsatt skatt
Anvendt skattesats 22 % 22 % 22 %

Utsatt skatt/(utsatt skattefordel) per 31.12. (12,6) (8,8) (0,8)

MORSELSKAP - ARETS SKATTEGRUNNLAG
Forskjellen mellom regnskapsmessig resultat for skattekostnad i morselskapet og arets skattegrunnlag er som falger:

Millioner kroner 2023 2022 2021
Resultat for skattekostnad 584, 110,0 834,4
Permanente forskjeller 9] 4.8 51
Mottatt skattefritt konsernbidrag M,0) (19,6) 430
Mottatt utbytte (136,8) (70,8) (19,4)
Gevinst/tap ved salg av aksjer og nedskrivning aksjer (217,4) 615 (710,
Endring midlertidige forskjeller:

- anleggsmidler 2,7) 0,1 0,3

- avsetning for forpliktelser 4,6 8,5 12,7

- gevinst- og tapskonto 2,5 3] 39

- kortsiktig gjeld 12,8 24,8 (5,9)
Arets skattegrunnlag 2452 122,4 779
Skattesats 22% 2% 2%
Betalbar skatt 539 26,9 17

Note 10 Resultat per aksje

Antall utestaende aksjer i Eiendomsspar AS utgjar 33 155 440 per 31.12.2023, jf. note 17. Gjennomsnittlig antall utestdende aksjer
i 2023 var 33 196 970 aksjer.

Konsern
2023 2022 2021
Arets resultat tilordnet aksjonaerer (mill. kr) 413,5 1203,9 9811
Gjennomsnittlig antall utestaende aksjer 33196970 33178299 33979 622
Resultat per aksje (kr) 12,45 36,29 28,87
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Note 11 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
AS Magnusgarden 100 % 1,0 561,4
AS Storgaten 6 100 % 1,6 42,0
Bradrene Johansen Eskefabrikk AS 100 % 0] 84,9
Caspar Storms vei 14 AS 100 % 47 447
Drammensveien 200 AS 100 % 01 0]
Dronningensgate 40 AS 100 % 0, 123,9
ES Hotellus AS 100 % 0] 0/
ES Vest AS 96 % 0,6 94,6
Fiskergata 46 AS 100 % 0,2 45)]
Folketeaterbygningen AS 100 % 2,5 2718
Frikar AS 100 % 1,0 66,3
Gabelshus AS 100 % 0,3 50,2
Grand Hotel AS 100 % 272 3225
Haraldrudveien 18 Holding AS " 20 % 1,0 2,4
Hegdehaugsveien 27 AS 100 % 0,1 0,
Hjalmar Johansens gate 12 AS 100 % 0,1 63,2
Hoffsveien 10 og 14 AS 100 % 0,2 69,0
Hoffsveien 4 AS 100 % 04 92,6
Hoffsveien 9 AS 100 % 0,2 379
Holbergsgate 21 AS 100 % 50 5,0
Holbergsplass Holding AS 100 % 0,1 38,8
Holmenkollen Invest Eiendom AS 100 % 0,5 ma
Holmenkollen Restaurant AS 100 % 0] 21,7
Jernbanetorget 4 AS 100 % 0,1 0,
Karl Johans gate 6 AS 100 % 0,1 0,
Kjelsasveien 161 AS 100 % 0] 3019
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
Micheletveien 59-61 AS 100 % 10,5 297,6
Nye Storgaten 10 A AS 100 % 0,5 85,1
Nye Storgaten 10 B AS 100 % 0,5 118,0
Parkveien 60 AS 100 % 0] 2,0
Parkveien 64 AS 100 % 10,8 30,3
Professor Dahlsgate 18 AS 2 100 % 0/ 225,4
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 % 36 60,4
Sommerrogaten 13-15 Tomt AS 100 % 0, 0,1
Storgaten 8 Oslo AS 100 % 0, 59,7
Stortingsgaten 14-16 AS 100 % 0,4 273,7
Stremsveien 195-197 Eiendom AS 100 % 1,2 82,3
Stremsveien 230 AS 100 % 0,3 29,0
Stubberudveien 8 AS 100 % 74 453
Tordenskiolds gate 8-10 AS 100 % 2,5 134,9
Tvet Holding AS 535% 1,0 4,4
Urtegaten 9 Holding AS 93 % 10,0 200,2
Urtegata 9 STAS 100 % 0,2 26,8
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Eierandel/

stemme- Aksje- Bokfart

Millioner kroner andel kapital verdi
Verkseier Furulundsvei 9 Oslo AS 100 % 0] 0/
Vestfjordgata 28-30 AS 100 % 0] 48
Vollabygget AS 100 % 0,4 875
Vollaveien 20 AS 100 % 1 143,0
VVS Huset Eiendom AS 100 % 0] 16,0
VVS Huset Invest AS 100 % 0,2 210,9
@vre Slottsgate 12 AS 100 % 0,4 221,5
Sum morselskap 5683,6

Eierandel/

stemme- Aksje- Bokfart
Millioner kroner andel Valuta kapital verdi
EID AV DATTERSELSKAP
Alnabru Neeringspark AS 100 % 2,6 15,8
Bjgrnegardsvingen AS 100 % 0/ 10,0
Folketeateret Oslo AS 100 % 50 10,0
Haraldrudveien 18 AS ” 20 % 10 92,0
Mack Stranda AS 100 % 0,6 21,1
Mandalsgadens Eiendomsselskab AS 100 % 05 6,2
Rosenkrantzgate 13 DA 74,75 % - -
Rosenkrantzgate 13 Il AS 100 % 0,4 23,8
Timms Reperbane AS 53,5 % 2,4 71,9
Urtegaten 9 AS 93 % 0] 131,0
Urtegata 9 S3 AS 93 % 0,1 14,2

1) Stemmeandel 58 %

2) Professor Dahlsgate 18 AS og PD 18 Hjemmel AS er fusjonert med Helsfyr Utvikling 11l AS. Deretter skiftet Helsfyr Utbygging Ill AS navn til Professor

Dahlsgate 18 AS.

@kernveien 115 AS ble solgt i 2023.

Note 12 Lan til felleskontrollert virksomhet

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Utlan til @kernveien 115 Utvikling AS 22,9 21,4 18,0 22,9 214 18,0
Sum 22,9 21,4 18,0 22,9 21,4 18,0
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Note 13 Investeringer i aksjer og andeler

Balanse-
Eier- Antall Virkelig fort
Millioner kroner andel aksjer verdi verdi
EID AV MORSELSKAPET
Aurora Eiendom AS 194% 6002462 492,2 492,2
Sunday Power AS 17,0 % 3295 15,0 15,0
Sum morselskap 507,2 507,2
EID AV DATTERSELSKAP
Charlius Cologne Hotel Property GmbH 51% 1275 8,8
Charlius Germany Hotels Holding GmbH 51% 1275 10,8
Dormben Hotel Hanover Property GmbH 51% 41227 1,2
Hypnos Hotel Properties Holding GmbH 51% 1275 123,7
Royal Stavanger Hotel AS 29 % 14 850 2,5
Sum datterselskap 157,0
Sum konsern 664,2
*) Totalt eierskap er 9,9 %, 5,1 % direkte og 4,8 % indirekte gjennom Charlius Germany Hotels Holding GmbH.
Note 14 Andre langsiktige fordringer
Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Utlan til ansatte ® 33,6 34, 30,1 33,6 34,1 30,1
Netto pensjonsmidler, jf. note 6 51,0 442 415 51,0 442 41,5
Periodisert leieinntekt/forskuddsbetalte kostnader 36,4 414 42] - - -
Andre utlan 2 2,7 2,0 148,2 1,2 1,0 1,0
Sum 123,7 121,7 261,9 85,8 79,3 72,6
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 2021.
Note 15 Andre kortsiktige fordringer
Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Kundefordringer 25,3 24,4 17,2 = = =
Andre fordringer 119,0 n73 54,9 22,3 0,2 0,4
Forskuddsbetalte kostnader/opptjente renter 29,3 6,8 39,9 70 83 4,5
Sum 173,6 148,5 12,0 29,3 8,5 4,9
NOTE 16 Markedsbaserte aksjer
Balanse-
Eier- Antall Virkelig fort
Millioner kroner andel aksjer verdi verdi
Scandic Hotels Group AB 10,41 % 19 910 018 936,2 809,7
Sum 936,2 809,7
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Note 17 Egenkapital

Aksjekapitalen per 31.12.2023 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 31.12.2022 21,8 (3,5) 288,6 6 8125 - 7309,4
Arsresultat 534,0 534,0
Kjop egne aksjer 1,9) (95,7) (97,6)
Salg av egne aksjer 0,8 28,8 29,6
Avsatt utbytte (331,6) (331,6)
Morselskapets egenkapital per 31.12.2023 211,8 (4,6) 288,6 69479 - 7 4437
KONSERN
Egenkapital per 31.12.2022 21,8 (3,5) 288,6 7 556,6 22,7 8 076,2
Arsresultat 4135 35 4170
Kjep egne aksjer (1,9) (95,7) (97,6)
Salg av egne aksjer 0,8 28,8 29,6
Avsatt utbytte (331,6) (331,6)
Omregningsdifferanser mv. 505,6 505,6
Minoritet 1,6) @n 3,7)
Konsernets egenkapital per 31.12.2023 211,8 (4,6) 288,6 8 075,6 24 8595,5
Aksjonaeroversikt per 31.12.2023
Antall Aksjer
Aksjonaer aksjer i%
1 Victoria Eiendom AS 18 728 268 55,3
2 AS Straen 1739 985 5
3 Mustad Industrier Kapital AS 966 740 2,9
4 CGS Holding AS 788 000 2,3
4 Helene Sundt AS 788 000 2,3
6 Piwjk AS 783278 2,3
7 Eiendomsspar AS 724 917 2]
8 Grundt, Asbjern 532000 1,6
9 Kvantia AS 488770 1,4
10 Dobloug, Anette 438 636 1,3
1 Noremoen Eiendomsselskap AS 383 996 11
12 Hans Herman Horns Stiftelse 366 895 1]
13 Thrane-Steen Forvaltning AS 288 209 0,9
13 Thrane-Steen Finans AS 288 209 0,9
15 MP Pensjon PK 275 000 0,8
16 Celon Invest AS 240 708 0,7
17 Elisabeth Krohn Holding AS 188 991 0,6
18 Nordic Energy Company AS 173 509 0,5
19 Solstrale AS 156 537 0,5
20 Raanaas, Jens Birger 121126 0,4
@vrige aksjonaerer (698) 5 418 587 15,9
Totalt antall aksjer 33880 361 100,0
Egne aksjer (724 917) N
Totalt antall utestaende aksjer 33155 444 979
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Note 17 fortsetter

EGNE AKSJER

31.12.2022 Kigp Salg 31.12.2023
Antall 548 075 298 419 (121577) 724 917
Vederlag (mill. kr) 97,6 29,6
Aksjene er ervervet for senere a kunne benyttes til eventuell amortisering, incentivordninger, videresalg eller fusjon.
Aksjer eiet av styret og ledende ansatte (inkl. nzerstaende):
Antall

Antall  syntetiske
Aksjonaer aksjer aksjer
Anders Ryssdal 2717 -
Ragnar Horn 55970 -
Giséle Marchand 1000 -
Monica S. Salthella 392 -
Jakob Igbal - -
Christian Ringnes 77 521 12 900
Sigurd Stray 156 537 12 900
Jon Rasmus Aurdal 72 811 12 900
Note 18 Andre avsetninger for forpliktelser

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Pensjonsforpliktelser » 39,7 35,0 32,6 36,2 315 289
Avsetning for garantileie 48,0 80,2 131,8 48,0 80,2 129,2
Andre avsetninger 74,7 21,5 15,6 21,5 21,5 15,6
Sum 162,4 136,7 180,0 105,7 133,2 173,7
1) Pensjonsforpliktelsen i morselskapet knytter seg til pensjonsordning for adm. direktar. Se note 6 for en beskrivelse av pensjonsordningen.
Note 19 Rentebearende gjeld
Konsern Morselskap
Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Obligasjonslan 660,0 1960,0 1960,0 660,0 19600 1960,0
Gjeld til kredittinstitusjoner (pantelan) 9216,4 74987 50833 86170 6900,0 44520
Sertifikatlan - 200,0 750,0 - 200,0 750,0
Sum rentebaerende gjeld 98764 96587 77933 92770 9060,0 7162,0
herav langsiktig gjeld 9876,4 94587 70433 92770 88600 64120
herav kortsiktig gjeld - 200,0 750,0 - 200,0 750,0
Den rentebzerende gjelden fordeler seg pa falgende valutasorter per 31.12.2023:
Konsern Morselskap

Millioner Valuta NOK Valuta NOK
NOK - 93807 - 88464
SEK 4251 430,6 4251 430,6
EUR 58 65,1 - -
Sum 4309 98764 4251 92770
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2029

Andel total gjeld til renteregulering (konsern): 2024 2025 2026 2027 2028 og senere
%-andel 43 % 9% 2% 4% 6 % 36 %
2029

Avdrags-/forfallsstruktur langsiktig gjeld (konsern): 2024 2025 2026 2027 2028 ogsenereV
Gjeld til kredittinstitusjoner (pantelan) 2 416,0 1807,6 22328 1550,0 350,0 860,0
Obligasjonslan - - 660,0 - - -
Sum 2 416,0 1807,6 28928 1550,0 350,0 860,0
1) Tilsvarende tall per 31.12.2022 var kr 860,0 mill.
RENTEBINDING, LGPETID OG LANERENTE

Konsern
Millioner kroner 2023 2022 2021
Lan med rentebinding, mer enn ett ar 56500 41520 42000
Lan uten rentebinding 42264 55067 35933
Sum rentebarende gjeld 98764 9658,7 77933
Andel med rentebinding, mer enn ett ar 57 % 43 % 54 %
Vektet gjenveerende lopetid (ar) rentebinding 53 5] 54
Ventet gjenvaerende lgpetid (ar) lan 2,4 2.2 2,5
Gjennomsnittlig lanemargin 1,3 % 11% 11%
Gjennomsnittlig lanerente 2 45% 3,8 % 2,6 %
2) Gjennomsnittlig total lanekostnad for konsernet hensyntatt flytende rentebasis, lanemargin og rentesikring.
PANTSTILLELSER OG SIKKERHETSSTILLELSER

Konsern
Millioner kroner 2023 2022 2021
Lan med pant i eiendom 9340,8 96587 77933
Lan med pant i aksjer (Scandic Hotels Group AB) 535,6 = =
Sum rentebarende gjeld 9876,4 96587 77933

Eiendommer med en bokfgrt verdi pa kr 8 501,0 mill. og aksjer (Scandic Hotels Group AB) med en bokfart verdi pa kr 809,7 mill. er

pantsatt som sikkerhet for den rentebaerende gjelden, samt kredittrammer.

Note 20 Annen kortsiktig gjeld

Konsern Morselskap

Millioner kroner 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Leverandergjeld 433 8,0 330 13 15 1,3
Skattetrekk, feriepenger, mva. mv. 18,0 22,8 20,8 16,3 14,4 14,2
Betalbar skatt 70,5 44,0 40,0 539 26,9 171

Avsetning renter 28,8 37,0 19,6 25,6 33,3 18,0
Forskudd 10,6 15,7 10,8 - - -
Utbytte 3316 2333 2279 3316 2333 2279
Annen gjeld 134,6 123,9 87, 8,9 11,3 11,0
Sum 637,4 4847 439,2 4376 320,7 289,5

Note 21 Hendelser etter balansedato

Eiendomsspar har ervervet kombinasjonseiendommen (handel/lager/kontor) Alfaset 1. Industrivei 5 pa Alnabru i Oslo for en netto
kigpesum pa kr 67 mill. | tillegg har selskapet kjgpt 6 762 000 aksjer i Scandic Hotels Group AB for en kjgpesum pa SEK 326 mill.

Finansiell informasjon
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Til generalforsamlingen i Eiendomsspar AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet for Eiendomsspar AS, som bestar av:

« selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til rsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

« konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,
gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2023
og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

e gir konsemregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember 2023
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 International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved
revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet
revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@ivrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen og annen evrig

informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter informasjon i
arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker verken informasjonen i arsberetningen eller annen gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese arsberetningen og annen gvrig
informasjon. Formalet er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom arsberetningen,
annen @vrig informasjon og arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av
arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i arsberetningen og annen gvrig informasjon ellers fremstar som
vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapportere dersom arsberetningen eller annen gvrig informasjon fremstar som
vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

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

e erkonsistent med arsregnskapet og
e inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrayv.

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

@ Finansiell informasjon  Revisjonsberetning
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Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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 & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet er ledelsen ansvarlig for a 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 arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 8 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det fil:
htips://revisorforeningen.no/revisjionsberetninger

Oslo, 19. mars 2024
PricewaterhouseCoopers AS

1 AﬂA{un

Statsautorisert revisor

2/2
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Eierstyring og
selskapsledelse

1) REDEGJORELSE FOR EIER-
STYRING OG SELSKAPSLEDELSE
Gjennom god eierstyring og selskaps-
ledelse gnsker styret a sikre et godt
tillitsforhold mellom Eiendomsspar,
aksjeeiere og andre interessenter.
Selskapet evaluerer hvert ar prinsippene
for eierstyring og selskapsledelse og
gjennomfaringen av dem i konsernet.

Eiendomsspar falger 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 redegjarelse om
eierstyring og selskapsledelse er struk-
turert etter punktene i anbefalingen.
Eventuelle avvik fra anbefalingen er
omtalt i det enkelte punkt.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

2) VIRKSOMHET

Selskapets generelle formal er
investeringsvirksomhet, tjenesteyting,
handel og produksjon og alt som dermed
star i forbindelse, jf. selskapets vedtekter
§ 3. Mer konkret sgker Eiendomsspar

& maksimere verdiene for aksjonaerene
(verdijustert egenkapital per aksje) ved
besittelse og utvikling, samt kjgp og
salg av fast eiendom, bade direkte og
indirekte gjennom felleskontrollert
virksomhet og tilknyttet selskap.

1 2020 utarbeidet Eiendomsspar en ny
baerekraftsstrategi for perioden 2020-
2025, med definerte malsetninger, for
a sikre at baerekraftsarbeidet er en inte-
grert del av selskapets verdiskapning.

| lgpet av 2023 har selskapet jobbet
malrettet for & na malene i baerekrafts-
strategien. Selskapet har i lapet av aret

Finansiell informasjon

Eiendomsspars prinsipper for god eierstyring
og selskapsledelse skal styrke tilliten til selskapet
og bidra til sterst mulig verdiskapning over
tid, til beste for aksjeeiere, langivere, ansatte

og andre interessenter. Det skal veere en klar
rolledeling mellom aksjeeiere, styre og daglig

ledelse.

blant annet gkt sin baerekraftige lane-
portefalje og baerekraftige 1an utgjor
na 75 % av selskapets totale rente-
baerende gjeld. | tillegg har selskapet
redusert energiforbruket i eiendoms-
portefgljen med 15,4 % (sammenlignet
med referansearet 2019), gkt kildesor-
teringsgrad pa avfall til 45 % (mot 34 %
aret for) samt signert kontrakt for
etablering av solcelleanlegg pa fem av
selskapets eiendommer (10 000 kvm.
solceller med estimert produksjon pa
1,5 GWh per ar). De nevnte baerekrafts-
tiltakene bidrar ogsa til reduserte kost-
nader. Eiendomsspar har gjennom
mange ar bidratt til utviklingen av by-
bildet i Oslo gjennom donasjoner og
offentlige utsmykninger. | mer enn ti ar
har konsernet bidratt med arlig skono-
misk statte pd mellom kr 1,0-3,0 mill.
til ulike veldedige formal.

Styret i Eiendomsspar falger aktivt opp
kravene til god eierstyring og selskaps-
ledelse. Strategi og finansielle retnings-
linjer er fast arlig tema pa styrets
agenda. Status pa finansielle mal og
nekkeltall rapporteres kvartalsvis til
styret. Selskapets strategi og mal/mal-
opphaelse samt risikoarbeid er naermere
beskrevet pa side 17-21i arsrapporten.

Eiendomsspars visjon og viktigste mal-
settinger samt innsats og mal innenfor
baerekraftsomradet, er naermere
beskrevet pa side 16 og 27-61i ars-
rapporten.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

3) SELSKAPSKAPITAL OG UTBYTTE
Eiendomsspars verdijusterte egen-
kapital utgjorde kr 18 178 mill. per
31.12.2023, tilsvarende en verdijustert
egenkapitalandel pa 61 %. Den verdi-

Eierstyring og selskapsledelse

justerte 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
verdistigning og utbytte. Gjennomsnittlig
arlig avkastning per aksje har fra 1984
veert 16 % p.a. (hensyntatt utdelt ut-
bytte). Det er selskapets malsetting &
fore en forutsigbar utbyttepolitikk, med
en jevn og stabil gkning i ordinaert ut-
bytte per aksje. Styret har for 2023 fore-
slatt et ordinaert utbytte pa kr 10,00
per aksje, mot kr 7,00 per aksje aret for.

Styret fikk pa ordinaer generalforsam-
ling 08.05.2023 fullmakt til & erverve
inntil 10 % av selskapets aksjekapital,

i prisintervallet NOK 1 og NOK 10 000.
Fullmakten gjelder til 30.06.2024. Bak-
grunnen for fullmakten er tilbakekjop
som ledd i, amortisering, incentivord-
ninger, videresalg eller fusjon. Styret
vil pa generalforsamlingen 06.05.2024
foresla at fullmakten blir fornyet til
30.06.2025, i prisintervallet NOK 1 og
NOK 10 000. Selskapets beholdning av
egne aksjer var 724 917 per 31.12.2023.

Selskapets styre har lgpende hatt full-
makt til forhayelse av selskapets aksje-
kapital 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 for-
trinnsrett til tegning av aksjer er fra-
veket i fullmakten. Styret vil pa general-
forsamlingen 06.05.2024 foresla at
fullmakten blir fornyet til 30.06.2025.
Avvik fra anbefalingen: Ingen.




4) LIKEBEHANDLING AV AKSJE-
EIERE OG TRANSAKSJONER

MED NZARSTAENDE

Selskapet har én aksjeklasse og hver
aksje har én stemme.

Dersom eksisterende aksjeeieres for-
trinnsrett ved kapitalforhgyelser fravikes
med bakgrunn i fullmakten nevnt i
punkt 3, vil begrunnelsen offentlig-
gjares via Euronext NOTC sitt meldings-
system for unoterte selskaper.

Selskapets transaksjoner i egne aksjer
skal sgkes foretatt til den kurs eller nzer
den kurs som fremkommer pa unotert-
listen til Euronext NOTC. Pa selskapets
hjemmeside er det publisert retnings-
linjer for kjgp av egne aksjer. Transak-
sjoner med naerstaende sgkes foretatt
til markedsverdi. Selskapet har retnings-
linjer som sikrer meldeplikt for styre-
medlemmer og ledende ansatte hvis
de direkte eller indirekte har en vesentlig
interesse i avtaler som inngas av
selskapet.

Adm. direkter i Eiendomsspar/Victoria
Eiendom, er hovedaksjonzer i Victoria
Eiendom, som har felles administrasjon
med Eiendomsspar. Adm. direkter eier
77 521 aksjer i Eiendomsspar (0,2 % av
utestaende aksjer). | Victoria Eiendom
kontrollerer han sammen med neer-
stdende 5 595 360 (46,5 % av ute-
stdende aksjer). Det er vedtatt en felles
investeringsstrategi 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.

5) FRI OMSETTELIGHET

Det foreligger ikke forkjopsrett ved
eierskifte av selskapets aksjer. Trans-
port av aksjer skal, for & 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 farst etter fire uker.

6) GENERALFORSAMLING
Eiendomsspar sgker & legge til rette for
at flest mulig aksjeeiere kan utgve sine
rettigheter ved a delta i generalforsam-
lingen, og at generalforsamlingen blir
en effektiv mgteplass for aksjeeiere og
styret. Selskapet har lagt til rette for at
aksjeeiere, som ikke kan veere til stede
pa generalforsamlingen, kan mgate ved
fullmektig. Det er utarbeidet et eget
fullmaktsskjema for dette formalet.
Innkalling og saksdokumenter til general-
forsamlingen er tilgjengelige pa konser-
nets hjemmeside senest 14 dager for
generalforsamlingen.

Styret, valgkomitéen og revisor er til
stede i generalforsamlingen. Mateleder
velges av generalforsamlingen. Styre-
medlemmer pa valg velges hver for seg.
Avvik fra anbefalingen: Ingen.

7) VALGKOMITE

Eiendomsspar har en valgkomité, hvis
oppgave er a vaere i dialog med sel-
skapets aksjonarer, samt gjgre egne
undersgkelser med tanke pa a foresla
kandidater til styret. Valgkomitéen
bestar av fire medlemmer, som velges
av generalforsamlingen blant selska-
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pets aksjonzrer, jf. vedtektenes § 6,
andre avsnitt. Styrets leder er medlem
av valgkomitéen. For gvrig er valg-
komitéens medlemmer uavhengig av
styret og ledende ansatte. Kontakt-
informasjon til valgkomitéens leder er
tilgjengelig pa selskapets hjemmeside.
Generalforsamlingen fastsetter
komitéens godtgjgrelse.

Valgkomitéen foreslar ogsa honorar til
styrets medlemmer. Aksjonaerer som
onsker a levere inn forslag til valgkomi-
téen, kan gjore dette per e-post til
jens.b.raanaas@pals.no eller per post til
Eiendomsspar AS, Postboks 1350 Vika,
0113 Oslo.

Avvik fra anbefalingen: Styrets leder

er medlem i valgkomitéen.

8) STYRETS SAMMENSETNING

OG UAVHENGIGHET

Styret er sammensatt slik at det kan
ivareta aksjonaerfellesskapets inter-
esser og selskapets behov. | henhold

til vedtektenes & 6, forste avsnitt skal
selskapets styre besta av tre til syv
medlemmer, etter generalforsamlingens
beslutning. Valgperioden er to ar. Styre-
leder velges av generalforsamlingen.
Selskapet har ikke bedriftsforsamling.

Navaerende styre bestar av fem medlem-
mer. Styremedlemmer oppfordres til &
eie aksjer i selskapet. Styremedlemmene
og deres aksjeeie er naermere omtalt pa
sidene 120-121 og 146 i arsrapporten.
Avvik fra anbefalingen: Ingen.

Eierstyring og selskapsledelse
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Uavhengig i Uavhengig i
forhold til forhold til sterre
Deltakelse i styremgter 2023 Antall selskap/ledelse aksjeeiere
Anders Ryssdal 7/7 Ja Ja
Ragnar Horn 7/7 Ja Nei
Giséle Marchand 7/7 Ja Ja
Monica S. Salthella 6/7 Ja Ja
Leiv Askvig 3/3 Ja Nei
Jacob Igbal 4/4 Ja Nei

9) STYRETS ARBEID

Styret har det overordnede ansvaret
for forvaltningen av selskapet og for

a fore tilsyn med den daglige ledelse
og selskapets virksomhet. Det er ikke
etablert revisjons- eller kompensasjons-
utvalg. Det samlede styret utfarer selv
disse oppgavene.

Styret fastsetter en arlig plan for sitt
arbeid (se figur under) og det avholdes
normalt seks/syv styremater per ar.
Styret foretar arlig evaluering av sitt
arbeid og periodevis gjennomfares
mer omfattende styreevaluering med
ekstern fasilitering. Dette ble sist
gjennomfart hgsten 2022. 1 2023 er det
avholdt til sammen syv styremgater.

Det er etablert avtaler om kostnads-
fordeling mellom Eiendomsspar og
naerstaende selskap («selskapene») og
laget retningslinjer for handtering av
selskapenes eksisterende og poten-
sielle leietakere, samt nye investeringer.

ARSHJUL 2023

Fra styrets side har det, i forbindelse
med utarbeidelse og jevnlig oppfalging
av disse retningslinjer samt godkjen-
nelse av transaksjoner gjennom aret,
veert lagt vekt pa a hindre interesse-
konflikter mellom selskapene. Mal-
settingen er at selskapene i fellesskap
skal oppna mer Ignnsom drift enn om
selskapene opererte separat. Prisfast-
settingen ved transaksjoner mellom
naerstdende skal vaere markedsbasert
og i sa stor grad som mulig vaere
basert pa uavhengige kilder. Styret
vurderer den enkelte transaksjon og
innhenter uavhengige verdivurderinger
ved behov. Styret har, som et arlig
agendapunkt i styrets arshjul, gjennom-
gang av nzerstaende avtaler og poten-
sielle konfliktomrader. Vesentlige tran-
saksjoner med narstaende fremgar av
arsberetningen.

Avvik fra anbefalingen: Det er ikke

etablert eget revisjonseller kompensa-
sjonsutvalg.

AKSJONAR- OG
ANALYTIKERPRESENTASJON
Februar (1)

- Eiendomsmarkedet

- Eiendomsspar

August (2)

- Eiendomsmarkedet

- Eiendomsspar

GENERALFORSAMLING /

Mai (1)
- Eiendomsmarkedet
- Eiendomsspar

* Agendapunkter pa hvert styremote

- Status drift av eiendommer og prosjekter

- Aksjebevegelser

** Kvartalsvis finans- og regnskapsrappport

presenteres for styret i mgte hvor kvartalsrapport/

forelgpig arsregnskap godkjennes

Finansiell informasjon
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10) RISIKOSTYRING

OG INTERNKONTROLL

Styret har ansvar for & pase at Eiendoms-
spar har god internkontroll og hensikts-
messige systemer for risikostyring.
Ansvaret omfatter ogsa selskapets verdi-
grunnlag og retningslinjer for selskapets
baerekraftsarbeid.

Administrasjonen avstemmer og doku-
menterer alle balanseposter i konsern-
selskapene hvert kvartal. Det samme

gjelder ogsa vesentlige resultatposter.

Alle avstemminger blir gjennomgatt

og kvalitetssikret, samt analysert sett i
sammenheng med konsernets budsjetter
og tidligere regnskapsperioder. Det
utarbeides kvartalsvise finans- og regn-
skapsrapporter til styret, som danner
grunnlaget for den finansielle rapporter-
ingen til aksjonzerene. Styret foretar
minst én gang per ar oppfalging av
risikoomrader og internkontrollsystemer.
Det er styrets vurdering at kontroll-

STYRET

Februar (1) */**

- Forelepig arsregnskap

- Styrets beretning

- 4. kvartal Pandox

- Ordinzert utbytte

- Verdivurdering

Mars (2) *

- Endelig arsregnskap

Innkalling generalforsamling
Evaluering Pandoxinvestering
Evaluering styrets arbeid
Revisors tilbakemelding
Interessekonflikter naerstaende
- Beerekraft

Mai (3) */*

- Arsrapport

- 1. kvartal Eiendomsspar/Pandox
- Generalforsamling

Juni (4) *

- Strategi

- Finansielle retningslinjer/strategi
- Risiko- og internkontroll

- Arsplan for styrearbeidet
August (5) */**

- 2. kvartal Eiendomsspar/Pandox
Oktober (6) *

- Etiske retningslinjer

- GDPR

November (7) */**

- 3. kvartal Eiendomsspar/Pandox
- Budsjett

- Kundegledeindeks (KGI)



miljget er godt og det er ikke avdekket
vesentlige svakheter. Se side 24-25 i
arsrapporten for naermere beskrivelse
av selskapets sentrale risikoer og risiko-
handtering.

Eiendomsspar sitt kvalitetssystem
tilfredsstiller kravene i NS-EN ISO
9001:2015 og fra og med 2022 ogsa
1ISO 14001 - Miljgledelse. Selskapet har
siden 1996 vaert sertifisert arlig av
Nemko AS. Dette arbeidet bidrar til
kontinuerlig forbedring og mer effektiv
drift og styring av virksomheten og
selskapets baerekraftsarbeid.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

11) GODTGJORELSE TIL STYRET
Godtgjarelse til styrets medlemmer
fastsettes av generalforsamlingen etter
forslag fra selskapets valgkomité. Godt-
gjorelsen er basert pa styrets ansvar,
kompetanse og virksomhetens kom-
pleksitet. Godtgjorelsen er ikke resultat-
avhengig og det foreligger ikke opsjons-
eller bonusordninger for styrets med-
lemmer. Det foreligger heller ikke
pensjonsordninger eller fratredelses-
ordninger. Se side 138 i arsrapporten
for informasjon om godtgjarelse til
styret.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

12) GODTGJ@RELSE TIL LEDENDE
ANSATTE

Godtgjarelse til adm. direktor fast-
settes av styret, mens godtgjarelse

til ledende ansatte fastsettes av adm.
direktar 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 verdi-
skapning for aksjeeierne og/eller for-
ankret i malbare forhold som den ansatte
kan pavirke.

| tillegg etablerte selskapet i 2022 et
tre-arig aksjebasert incentivprogram.
Ordningen gir de ansatte muligheten
til & kjgpe aksjer i Eiendomsspar, for
et arlig belgp tilsvarende maksimalt en

arslgnn og med tre ars binding. Aksjene
omsettes til markedspris, som fast-
settes basert pa gjennomsnittlig omset-
ningskurs de siste to manedene for
tegning og bindingstiden pa tre ar.
Beregningen er gjennomfart basert
pa Black-Scholes verdsettelsesmodell,
utarbeidet av ekstern radgiver. Det
tilbys lanefinansiering av maksimalt
80 % av kjgpesummen, oppad begrenset
til 80 % av en halv arslann.

Enkelte ansatte deltar ogsa i en med-
investorordning. For ytterligere detaljer
om godtgjarelse til ledende ansatte
vises det til side 137 i arsrapporten. Det
er ikke et lovkrav for Eiendomsspar at
retningslinjer for godtgjerelse til ledende
ansatte fremlegges for generalforsam-
lingen.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

13) INFORMASJON OG
KOMMUNIKASJON

Eiendomsspar legger vekt pa a ha en
regnskapsmessig og finansiell rappor-
tering som investorer, langivere og
andre interessenter har tillit til. Dette
gjenspeiles blant annet i at Eiendoms-
spar har vunnet Farmandprisen for
beste norske arsrapport - ikke bars-
noterte selskaper en rekke ganger, sist
for 2022, 2021 og 2020. Eiendomsspar
legger videre vekt pa apenhet og a
sikre markedsakterene korrekt, tydelig,
relevant og samtidig informasjon.
Selskapet holder markedet lzpende
underrettet om selskapets disposisjoner
og dets syn pa eiendomsmarkedet.

Selskapets arsrapport inneholder
utfyllende tilleggsinformasjon om
selskapet og virksomheten. Denne
tilleggsinformasjonen har som malset-
ting a bidra til at selskapets aksjer
prises naer, og i trad med, utviklingen

i selskapets underliggende verdier.
Selskapet avholder halvarlige investor-
presentasjoner hvor selskapet presen-
terer siste nytt fra selskapet og det er
anledning til a stille sparsmal til ledelsen.

Informasjon til selskapets aksjeeiere
offentliggjeres via selskapets hjemme-
side, via Euronext NOTC sitt meldings-
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system for unoterte selskaper, via
meldingssystemet til Oslo Bers og ved
utsendelse. Selskapet har ogsa 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 aksje-
eiere blir likebehandlet, samt sgrge for
at aksjeeierne far informasjon og tid til
a ta stilling til budet. Styret vil ved et
eventuelt bud avgi en uttalelse til aksje-
eierne.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

15) REVISOR

Revisors ansvar er a revidere arsberet-
ningen og arsregnskapet, som er frem-
lagt av styret og adm. direkter, i hen-
hold til revisorloven og god revisjons-
skikk. Revisor fremlegger arlig en opp-
summering av arets revisjon for styret.

Selskapet har etablert en rutine som
sikrer at det avholdes minst ett arlig
mgte mellom styret og revisor, uten
at adm. direkter eller andre fra den
daglige ledelsen er til stede. | mgte 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 139 og pa
ordinzer generalforsamling orienteres
det om revisors godtgjerelse, fordelt
pa revisjon og andre tjenester. Styret
legger til rette for at revisor deltar i
generalforsamlinger.

Eiendomsspar gjennomfgrte en anbuds-
runde for ekstern revisjon i 2022. Basert
pa prosessen ble PwC valgt som revisor
for Eiendomsspar og datterselskaper
fra og med 2023.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

Eierstyring og selskapsledelse
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English summary

2023 SUMMARY

Rental income and operating profit
showed positive underlying develop-
ment for Eiendomsspar in 2023.
However, increased interest rates and
return requirements lead to a decline
in property values and modest develop-
ment in value for both Eiendomsspar
and the associated company Pandox.
Value-adjusted equity as of 31/12/2023
was calculated at NOK 557 per share
when valuing the Pandox shares at
their net value (EPRA NDV), an increase
of 2% from the previous year, taking
dividends into account.

The liquidity reserve comprises
NOK 2,375 mill. (NOK 1,729 mill.).

The Board proposes an ordinary
dividend distribution for 2023 of
NOK 332 mill., corresponding to NOK
10.00 per share (NOK 7.00 per share).

INVESTMENTS AND SALES

During 2023, Eiendomsspar has
completed the sale of the @kernveien
115 property for a net sale price of
NOK 638 mill. The buyer is a company
owned 50/50 by Eiendomsspar and
OBOS. After capitalisation of the buyer
company, the sale entails a net positive
liquidity effect for Eiendomsspar of
NOK 503 mill. Eiendomsspar has also
sold the Hoffsveien 9 property at
Skeyen. The accounting gains from the
two sales is NOK 444 mill. Net income
recognition related to, provision of guar-
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Eiendomsspar is one of Norway’s leading real
estate companies. It is owned by Victoria

Eiendom (56.5 % as of 31.12.2023) and more
than 700 other shareholders. Eiendomsspar
operates through ownership and development
of properties, as well as through its 25.8 % share-
holding in the listed hotel property company
Pandox AB. Office buildings, retail shops and
hotels account for the bulk of rental income.

(Numbers in parentheses refer to figures for the same period/time
in 2022 unless otherwise specified.)

antee rent from previously completed
sales and various minor sales of fixed
assets, amounts to NOK 23 mill. as well.

Eiendomsspar has acquired net
13,247,018 shares in Scandic Hotels
Group AB for a purchase price of
SEK 549 mill. In addition, the company
has acquired 298,419 treasury shares
and sold 121,577 treasury shares
(incentive scheme) for a net purchase
price of NOK 68 mill.

INCOME STATEMENT

Rental income for the Eiendomsspar
Group in 2023 was NOK 1,055 mill.,
compared to NOK 973 mill. in 2022.
80% of the rent growth is explained
by increased revenue-based rental
income (from hotel and restaurant)
and consumer price index adjustment,
distributed approximately 50/50
between the two. The remaining
increase in rent is the net effect of
changes to the portfolio as a result of
purchases/sales and year-round effects
from properties that had ongoing
renovation projects in 2022.

Profit before taxes was NOK 524 mill.,
compared with NOK 1,268 mill. in 2022.
The decline is mainly due to a reduc-
tion in profits from the affiliate Pandox,
due to negative value developments on
the company’s properties and interest
rate derivatives. The company’s cash
flow before tax, taking into account
the underlying cashflow in joint
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ventures and affiliated companies,
amounted to NOK 1,101 mill., compared
to NOK 1,127 mill. in 2022. Cash flow
from Pandox accounted for about half
of the amount in both 2022 and 2023.

BALANCE SHEET AND LIQUIDITY
The Eiendomsspar Group’s recognised
total equity as of 31/12/2023 amounted
to NOK 19,917 mill. (NOK 18,984 mill.).
The increase is mainly due to the
purchase of shares in Scandic Hotels
Group, project investments and value
increase at the affiliated company
Pandox AB. Total debt amounted to
NOK 11,321 mill. (NOK 10,908 mill.), of
which NOK 9,876 mill. (NOK 9,659
mill.) was interest-bearing. The average
interest rate on the borrowing portfolio
at year-end was 4.5%, compared to
3.8% in 2022. 65% of the loan portfolio
is subject to interest rate hedging, with
an average remaining maturity of 5.3
years. Eiendomsspars’ liquidity reserve,
including long-term mortgage-backed
credit facilities comprised NOK 2,375 mill.
(NOK 1,729 mill.). The company also
has a loan potential through unlever-
aged companies.

Value-adjusted equity (including
minority interests) is calculated at
NOK 18,178 mill. after the dividend
allocation of NOK 332 mill. This results
in a value-adjusted equity ratio of 61%,
compared to 62% the previous year.



Value-adjusted equity per share
(including allocated dividend) has been
calculated at NOK 557 when valuing
the Pandox shares at their net value
(EPRA NDV), which is an increase of
2% over the previous year (taking divi-
dends into account). For calculating
value-adjusted equity, when valuing
Eiendomsspar’s real estate portfolio,
an average return requirement (net
yield) of 5.6% (5.2%) was used.

THE INVESTMENT IN PANDOX
Pandox has a share capital of
75,000,000 Class A shares (not listed
- each share carries three votes) and
108,849,999 Class B shares (listed -
each share carries one vote), for a total
of 183,849,999 shares. Eiendomsspar
owns 37,314,375 Class A shares and
10,144,375 Class B shares, resulting

in an economic ownership interest of
25.8% and a voting share of 36.6%.
Eiendomsspars ownership in Pandox
is recognised on the basis of the com-
pany’s IFRS accounts, since no accounts
are prepared according to the Norwe-
gian accounting standard (NGAAP),
which is used by Eiendomsspar.

Pandox’s cash earnings in 2023
amounted to SEK 1,742 mill., compared
to SEK 2,056 mill. in 2022. Revenue has
seen a positive development in the
past year and is now over 20% higher
than in 2019. However, increased
interest and tax costs result in a decline
in cash earnings in 2023. Pandox has a
liquidity reserve (including long-term
unused credit facilities) as of year-end
2023 of SEK 3.1 bill. The market price
of the Pandox share was SEK 150.40 at
year-end, compared to an underlying
net value (EPRA NDV) of SEK 177.01
per share. The underlying net value
per share decreased by 4% through
the year.

As of year-end 2023, Pandox owned

a portfolio of 159 hotels, of which 82
were outside the Nordic region. The
hotels have a total capacity of 35,851
rooms. The market value of the hotel
portfolio was SEK 69.0 bill. as of 31
December 2023 and the net loan-to-
value (LTV) of the company was 46.6%.

In 2023, Pandox acquired The Queens
Hotel in Leeds, Best Western Hotel
Fridhemsplan in Stockholm and Hilton
Belfast. The Queens Hotel and Hilton

Belfast are part of the company’s hotels
under their own operations while Best
Western Hotel Fridhemsplan (under
conversion to Scandic Go Fridhems-
plan) is part of the company’s rental
portfolio.

OPERATION AND LETTING

Vacancy in the property portfolio
measured by rental value is 2.1% (1.3%).
The vacancy level is low in a historical
perspective. The average contract term
in the company'’s properties is 7.9 years
as of the end of 2023 (8.3 years).

PROJECTS

At the beginning of 2024, the company
has the following major projects under
development:

¢ Urtegata 9 in Oslo, one of Oslo city
centre’s largest developments with
commercial space of around 46,000
sam in three buildings. Completion
and handover of the first building of
17,000 sqm was completed in June
2021. The building is leased to
Kristiania University College.

¢ Mack @st in Tromsg is a city centre
property that was previously
occupied by the Mack beer brewery.
In December 2022 a new zoning
plan was adopted with a total of
65,000 sqm buildings. Of this,
20,000 sgm is for the University
Museum, and this part of the site will
be sold to the University of Tromsg.
For the remaining 45,000 sgqm, work
is being carried out on letting and
planning with an ambition to start
building as soon as a satisfactory
rent level and cost estimate has
been achieved. The project is owned
in partnership with Ludwig Mack AS.

* Karl Johans gate 8, Dronningens gate
23 and 25 in Oslo. The property’s
office space and the retail space in
Dronningens gate will be converted
to a hotel with around 180 rooms. A
15-year lease has been signed with
Nordic Hotels and Resorts (Straw-
berry) to operate the hotel under
the brand name “HOBO”. The
renovation project is underway and
completion is scheduled for the
autumn of 2025. The project is
owned 50/50 with Mette Borge
Eiendom AS.
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In addition, the company works with
an expansion of Polaria, The Arctic
Experience Centre and Aquarium in
Tromsg. The company is also working
on the development of a hotel project
at the quay front in Svolvaer, Lofoten,
@kernveien 115 in Oslo (50% stake in
collaboration with OBOS) and Tveten-
veien 11 in Oslo. The latter two proper-
ties are mainly residential projects.

SUSTAINABILITY

Eiendomsspar actively works to reduce
the CO: footprint and energy and
resource consumption in its properties
and to be a socially responsible real
estate player. The company has a
dedicated environmental manager and
works in a targeted manner within the
three sustainability dimensions defined
by the UN; “environment and climate,”
“economy/governance,” and “social
conditions.” The focus areas in the
company'’s sustainability strategy
(2020-2025) are:

o Climate and environment

* Resource consumption

» Safe buildings and urban spaces

* Maintenance that creates value

* Management systems for quality,
sustainability and internal guidelines

As part of its ongoing sustainability
work, Eiendomsspar has implemented
several sustainability measures during
2023, including:

* BREEAM In-Use Very Good certifica-
tion of four properties (Dronningens
gate 40, Karl Johans gate 27,
Radhusgata 23 and Scandic Holmen-
kollen Park Hotel).

* Reduced energy consumption in the
common area of the management
portfolio by 15.4% compared to the
2019 baseline year. The reduction in
energy consumption is achieved
through active energy monitoring,
investments in green initiatives and
optimising operations. The company
is on track for its sustainability
strategy goal of 20% energy
reduction by the end of 2025.

» Completed survey of energy
labelling of the properties in the
portfolio and started planning
energy saving initiatives to improve
energy labelling.
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* Increased the recycling rate in the
property portfolio from 34% in 2022
to 45% in 2023. The increase in
recycling rate has been achieved
through targeted work towards
tenants and properties, such as esta-
blishing more waste fractions in the
waste rooms, better signage in
waste rooms and information
campaigns directed at the tenants
to raise awareness of sorting
correctly.

» Signed contract for establishing of
solar panel systems on five proper-
ties (Smalvollveien 61-63, Vollaveien
15-19, Vollaveien 20A and B,
Professor Birkelandsvei 36 and
Stubberudveien 8), equivalent to
10,000 sgm of solar panels. The
facilities have an estimated produc-
tion of 1.5 GWh per year and will be
commissioned during 2024.

* Active participation in Nabolag-
samarbeidet, an organisation for
engaged landlords in and around
Grgnland in Oslo. In 2023, the
organisation has supported neigh-
bourhood activities such as “Sum-
mer on Elgsletta,” “Elvelangs,” “the
Akerselva race,” Eid celebrations
and Halloween celebrations in
Urtehagen.

The Eiendomsspar Group has for more
than a decade provided annual finan-
cial support in the range of NOK 1.0

- 3.0 mill. for various charitable
purposes within environmental
protection, emergency aid and
beautification of Oslo.

Eiendomsspar continued to expand the
portfolio of green financing in 2023,
and at year-end 75% of the company’s
financing is sustainable. During the
year, the company has established
sustainability-linked loan facilities with
Handelsbanken and SEB. The agree-
ments are linked to existing loan com-
mitments of more than NOK 5,100 mill.,
and achievement of the goals in the
agreements will be assessed annually
based on predefined environmental
targets. In addition, the company has
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established two green loans (BREEAM
Excellent and Very Good certified
property mortgaged) with Nordea
related to commitments totalling

NOK 1,500 mill. Eiendomsspar’s vision
is that the properties are developed to
meet the current and future needs of
tenants, investors and society in
general. This means that the company
should be at the forefront, both in
terms of sustainable solutions and
design. By managing, operating,
maintaining and developing the
properties with the least possible use
of resources and a low climate foot-
print, Eiendomsspar creates value both
for the group, the environment and our
surroundings.

BOARD AND ADMINISTRATION
Since the ordinary general meeting in
May 2023, the Board has been made
up of Anders Ryssdal (Chair), Ragnar
Horn, Giséle Marchand, Monica S.
Salthella and Jakob Igbal. Eiendoms-
spar has taken out board insurance for
its board members.

There are 40 employees in Eiendoms-
spar, of which 4 part-time employees.
The company does not discriminate on
the basis of gender. Of the company’s
employees, 19 are women. The working
environment is good. Absence due to
illness in 2023 has been 1.6% and is
within the company’s goal of <2%. There
have been no personal injuries among
the employees in the course of 2023.

Eiendomsspar and Victoria Eiendom
share their administration under a
special agreement on cost allocation.
The administration is organisationally
located within Eiendomsspar and the
agreement runs with a mutual notice
period of 12 months.

TRANSACTIONS WITH RELATED
PARTIES

In November 2022, the Board decided
to establish a three-year share-based
incentive scheme for the company’s
employees. The scheme gives
employees the opportunity to buy
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shares in Eiendomsspar for an annual
amount equivalent to a maximum of
one annual salary per year. The shares
have a three-year tie-in period and are
sold at market price, determined based
on Black-Schole’s valuation model
prepared by an external adviser. The
second round of purchases under the
scheme was completed on 8 December
2023, and the opportunity to subscribe
for shares will be provided again in
2024. Employees subscribed to a total
of 116,208 shares, of which CEO
Christian Ringnes 23,360 shares, Vice
President Sigurd Stray 16,393 shares
and CFO Jon Rasmus Aurdal 11,311
shares.

SHAREHOLDER MATTERS
Eiendomsspar’s share price increased
from NOK 325 at the beginning of the
year to NOK 360 at year-end (13% after
taking into account paid dividend of
NOK 7.00 per share). The Eiendoms-
spar share prices (NOTC) at year-end
amounted to 65% (59%) of calculated
net value, when assessing the Pandox
share at net value (EPRA NDV).
Victoria Eiendom is Eiendomsspar’s
main shareholder through ownership
of 56.5% of the company’s outstanding
shares.

EVENTS AFTER THE BALANCE
SHEET DATE

Eiendomsspar has acquired the com-
bined property (retail/warehouse/
office) Alfaset 1. Industriveien 5 at
Alnabru in Oslo for a net purchase
price of NOK 67 mill. In addition, the
company has purchased 6,762,000
shares in Scandic Hotels Group at a
purchase price of SEK 326 mill.

APPROPRIATION OF NET PROFIT
FOR THE YEAR

Last year Eiendomsspar paid an
ordinary dividend of NOK 7.00 per
share. For 2023, the board proposes
to increase the ordinary dividend to
NOK 10.00 per share, a total of

NOK 331.6 mill.
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Income statement

(NOK million) 2023 2022 2021
Rental income from properties 1,055.2 973.2 716.3
Other income 6.9 12.6 7.9
Operating expenses on properties and projects (91.0) (87.1) (80.1)
Gross operating profit 971.1 898.7 644.1
Profit from sales of properties etc. 467.0 108.4 3779
Refurbishment costs (99.0) (85.0) (83.0)
Depreciation (M2.0) (109.3) (90.5)
Write-down properties (62.0) (80.0) -
Payroll and other operating costs (.5) (110.4) (120.5)
Operating profit 1,053.6 622.3 727.9
Share of profit in JV's (124.8) 27.2 QN
Share of profit from associciated companies (151.9) 1,032.7 157.8
Financial income 29.6 60.0 371.7
Financial costs (376.4) (284.7) (224.0)
Value changes marketable equities 93.4 (189.3) -
Profit before taxes 523.5 1,268.2 1,024.3
Taxes (106.5) (52.4) (34.1)
Profit for the year 417.0 1,215.8 990.2
Balance sheet as of 31 December

(NOK million) 2023 2022 2021
Assets

Property and equipment 9,866.8 9,693.4 8,420.9
Financial assets 8,832.6 8,740.7 7,517.7
Total non-current assets 18,699.4 18,434.1 15,938.6
Trade and other receivables 173.6 148.5 112.0
Marketable equities 809.7 202.9 -
Cash and cash equivalents 233.9 198.9 265.7
Total current assets 1,217.2 550.3 377.7
Total assets 19,916.6 18,984.4 16,316.3
Equity and liabilities

Equity 8,595.5 8,076.2 7,308.3
Deferred taxes 644.9 6281 595.5
Non-current liabilities 10,038.8 9,595.4 7,223.3
Current liabilities 637.4 684.7 1,189.2
Total liabilities 1,321.1 10,908.2 9,008.0
Total equity and liabilities 19,916.6 18,984.4 16,316.3
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Flerarsoversikt

Resultatregnskap

Millioner kroner 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Leieinntekt 1055,2 9732 716,3 7014 824,9 769,5 739,9 675,4
Annen driftsinntekt 6,9 12,6 79 2,5 94 12,0 8,6 54
Driftskostnad eiendommer og prosjekter (91,0) 871 (80,1) (78,7) (91,3) (70,9) (64,8) (48,0)
Brutto driftsresultat 971,1 898,7 644,1 625,2 743,0 710,6 683,7 632,8
Salgsgevinst/(tap) 4670 108,4 3779 1651, 148,8 79 32,6 390,7
Rehabiliteringskostnad (99,0) (851 831 (M0,5) (142,8) (73,6)  (106,4) (97,5)
Avskrivning pa varige driftsmidler M2,0)  (109,3) (90,5) (96,8) (94,6) (81,7) (73,0) (71,7)
Nedskrivning av varige driftsmidler (62,0) (80,0) - - - - - -
Lgnn og annen driftskostnad (1M,5) (M0,4) (120,5) (100,3) (94,5) (84,8) M2,5) (84,0)
Driftsresultat 1053,6 622,3 7279 19687 559,9 478,4 424,4 770,3
Resultat fra felleskontrollert virksomhet (124,8) 272 on 376 46,7 1,6 218 179
Resultat fra tilknyttet selskap (151,9) 10327 157,8 (369,3) 682,3 729,4 870,8 640,3
Annen finansinntekt/-kostnad (253,4)  (414,0) 1477 (236,4) (234,6) (182,9) (175,5) (181,7)
Resultat for skattekostnad 5235 12682 10243 14006 10543 10265 11415 1246,8
Skattekostnad (106,5) (52,4) (34)) (28,7) (46,1) (60,5) (39,0) (47,9)
Arsresultat 417,0 1215,8 990,2 13719 1008,2 966,0 11025 1198,9
Balanse

Millioner kroner 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Eiendeler

Sum varige driftsmidler 9866,8 96934 84209 7551,0 8169, 74704 68730 68197
Sum finansielle anleggsmidler 88326 87407 75177 78087 75670 6204] 57035 46630
Sum anleggsmidler 18699,4 184341 15938,6 15359,7 15736,] 13674,5 12576,5 114827
Andre fordringer 173,6 148,5 112,0 81,8 80,5 46,8 434 43,6
Markedsbaserte aksjer 809,7 202,9 - - - - - -
Bankinnskudd, kontanter og lignende 2339 198,9 265,7 142,5 12,4 199,3 135,2 92,7
Sum omlgpsmidler 1217,2 550,3 377,7 2243 192,9 246,1 178,6 136,3
Sum eiendeler 19916,6 18984,4 16316,3 15584,0 15929,0 13920,6 127551 11619,0
Egenkapital og gjeld

Sum egenkapital 85955 80762 73083 78540 66979 70794 66352 5512,3
Utsatt skatt 6449 628,1 595,5 590,1 641,9 611,2 594,5 623,8
Sum annen langsiktig gjeld 100388 95954 72233 60023 76569 52058 48904 49911
Sum kortsiktig gjeld 6374 684,7 1189,2 1137,6 932,3 10242 635,0 491,8
Sum gjeld 13211 109082 90080 7730,0 92311 68412 6119,9 6106,7
Sum egenkapital og gjeld 19916,6 18984,4 16316,3 15584,0 159290 139206 127551 11619,0
Nakkeltall

Millioner kroner 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Verdijustert egenkapital (etter avsatt utbytte) 18178 18 186 18 450 18 000 17 570 17 001 15 807 13 081
Verdijustert totalkapital 29812 29499 27850 26104 27140 24 275 22 347 19 512
Verdijustert egenkapitalandel 61% 62 % 66 % 69 % 65 % 70 % 71% 67 %
Belaningsgrad eiendommer, % 49 % 49 % 42 % 39 % 47 % 36 % 33 % 38 %
Ledighet (% av leieniva) 21% 1,3% 38% 6,2 % 1,8 % 37% 32% 35%
Gjenvaerende leietid (ar) 79 8,3 8,2 77 8,3 8,8 8,9 S

Nokkeltall per aksje

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Verdijustert avkastning per aksje 2% 2% 10 % 7% 13 % N% 23 % 20 %
Bokfart egenkapital per aksje (kr) 259 242 214 224 188 182 167 138
Verdijustert egenkapital per aksje (etter avsatt utbytte) (kr) 547 544 541 516 489 435 397 327
Aksjekurs per 31.12. (kr) 360 325 455 435 500 379 353 380
Substansverdipremie/(-rabatt) inkl. avsatt utbytte (35 %) (41 %) 17 %) 17 %) 2% (14 %) 12 %) 15%
Kontantstrem fer skatt per aksje (kr) 33,03 33,53 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85
Resultat per aksje (kr) 12,45 36,29 28,87 38,69 28,08 24,54 27,63 29,98

@ Finansiell informasjon  Flerarsoversikt



Kvartalstall

Resultatregnskap

Millioner kroner 4. kv. 2023 3. kv. 2023 2. kv. 2023 1. kv. 2023 4. kv. 2022 3. kv. 2022 2. kv. 2022 1. kv. 2022
Leieinntekt 264,3 273,0 268,3 249,6 251,7 260,2 251,6 209,7
Annen driftsinntekt 4] (0,6) 2,3 11 14 1,5 6,0 3,7
Driftskostnad eiendommer og prosjekter (31,5) a8, (22,9) (18,5) (24,0) (25,5) (18,8) (18,8)
Brutto driftsresultat 236,9 254,3 2477 232,2 2291 236,2 238,8 194,6
Salgsgevinst/(tap) 22,7 - 235,0 209,3 53,3 - - 55,1
Rehabiliteringskostnad (40,7) (24,9) 1,7) my7) (31,4) Mm,0) (24,3) (18,4)
Avskrivning pa varige driftsmidler (29,3) (27,4) (27,3) (28,0) (27,9) 277) (27.8) (25,9)
Nedskrivning av varige driftsmidler (62,0) - - - (80,0) - - -
Lgnn og annen driftskostnad (30,3) (29,8) (24,6) (26,8) (31,0) (30,1 221) (27,2)
Driftsresultat 97,3 172,2 409,1 375,0 12,1 167,4 164,6 178,2
Resultat fer felleskontrollert virksomhet (132,6) 3,7 5% 1,2) 63,6 (22,6) (3,0) (10,8)
Resultat fra tilknyttet selskap (286,5) 116,5 72,8 (54,7) 27,5 412,2 3381 254,9
Finansinntekt 19,9 3,0 39 2,8 21,5 50 6,6 26,9
Finanskostnad (97,0) (92,8) (95,5) (CIR)) (161,0) (79,0) (63,2) (64,3)
Urealisert verdiendring aksjer 72,0 - 214 = - (74,9) (31,6) -
Resultat far skattekostnad (326,9) 202,6 417,0 230,8 63,7 408,1 411,5 384,9
Skattekostnad 2,2 (19,6) (72,0) azn 2,1 (16,0) (22,2) (16,3)
Arsresultat (324,7) 183,0 345,0 213,7 65,8 3921 389,3 368,6
Balanse

Millioner kroner 3112.23 30.09.23 30.06.23 31.03.23 3112.22 30.09.22 30.06.22 31.03.22
Eiendeler

Sum varige driftsmidler 98668 97910 96549 95214 96934 95060 94775 90414
Sum finansielle anleggsmidler 88326 91258 92708 9181,0 8740,7 87440 83882 76454
Sum anleggsmidler 18699,4 18916,8 189257 187024 184341 18250,0 178657 16686,
Andre fordringer 173,6 132,6 120,7 124,6 148,5 17,4 139,4 112,0
Markedsbaserte aksjer 809,7 372,9 317,6 236,7 202,9 183,8 96,7 -
Bankinnskudd, kontanter og lignende 2339 159,5 133,2 194,0 198,9 386,0 365,2 635,5
Sum omlgpsmidler 1217,2 665,0 571,5 555,3 550,3 687,2 601,3 747,5
Sum eiendeler 19916,6 19581,8 194972 192577 18984,4 189372 184670 17434,3
Egenkapital og gjeld

Sum egenkapital 85955 9150,3 92850 8846,6 80762 84500 79135 72373
Utsatt skatt 644,9 6572 658,2 611,2 626,1 646,2 646,0 634,1
Sum annen langsiktig gjeld 10 038,8 9191,0 91716 90444 95954 90224 91772 86559
Sum kortsiktig gjeld 6374 583,3 382,4 755,3 686,7 818,6 730,3 907,0
Sum gjeld 13211 104315 102122 104109 10908,2 104872 105535 101970
Sum egenkapital og gjeld 19916,6 19581,8 194972 192577 18984,4 189372 184670 174343
Ngkkeltall

Millioner kroner 3112.23 30.09.23 30.06.23  31.03.23 3112.22 30.09.22 30.06.22 31.03.22
Belaningsgrad eiendommer, % 49 % 49 % 48 % 46 % 49 % 47 % 48 % 45 %
Ledighet (% av leieniva) 21% 1,4 % 1,2 % 11% 1,3% 1,2 % 14 % 28 %
Gjenvaerende leietid (ar) 79 78 8,0 8, 8,3 8/ 8,2 8]

Ngkkeltall per aksje
3112.23  30.09.23 30.06.23  31.03.23 311222 30.09.22 30.06.22 31.03.22

Bokfert egenkapital per aksje (kr) 259 276 279 265 242 252 236 216
Aksjekurs (kr) 360 320 350 350 325 350 370 415
Kontantstrem fer skatt per aksje (kr) 33,03 24,61 15,22 6,27 33,53 25,24 13,75 5,04
Resultat per aksje (kr) 12,45 22,22 16,71 6,39 36,29 34,33 22,59 11,02

Finansiell informasjon  Kvartalstall @



Elise L. Hanssens lange fotturer gjennom byen
blir til rapporten «OsloStudiet», et ettertraktet
analysedokument i bransjen.
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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».

Resultatene fra OsloStudiet i 2024 viser redusert arealabsorbsjon, men stabil arealledighet.
Det forventes sterk tilbudsakning i 2025/26.

+ Eiendomsspars arlige gjennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo, Asker og Baerum viser at 481 000 kvm star
ledig, hvilket er en svak gkning pa 10 000 kvm fra ifjor (+2 %). Arealledigheten utgjer ved dette 5 % av den totale

massen av kontorbygg.

* Absorbsjonen av kontorarealer ble i 2023 redusert med 12 % og utgjorde 145 000 kvm (165 000 kvm i 2022). Reduksjonen
skyldes i sin helhet betydelig nedgang i konvertering fra kontor til bolig.
« Sonene nord/@st/syd har hayest ledighet (8-10 %), samt starst tilbudsgkning i drene fremover. Indre soner, vestlige soner

og sentrum har arealknapphet (2-4,5 %) og minst tiloudsgkning i arene fremover.

* Antall prosjekter som blir ferdigstilt i 2024 utgjer 112 000 kvm, ned fra 155 000 kvm som ble ferdigstilt i 2023. For 2025
er det ventet en kraftig gkning i ferdigstillelse til 242 000 kvm (hvorav 226 000 kvm allerede er igangsatt). For 2026
anslas ferdigstillelsen a reduseres til 133 000 kvm hvor to prosjekter allerede er i gangsatt (32 000 kvm)

GRUNDIG STUDIE

Eiendomsspar har primo 2024 gjort en
undersgkelse for a kartlegge tilbuds-
og etterspgarselssiden av kontorbygg

i Oslo/Asker/Baerum.

Tilsvarende studier er gjort arlig siden
1991. Hovedfokuset i studien har vaert
pa tilbudssiden, ved identifisering av
fysisk ledige arealer og arealer under
bygging/rehabilitering, i forhold til
eksisterende eiendomsmasse for de
enkelte geografiske delomrader. 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
2023 til februar 2024.

2) Visuell inspeksjon, basert pa gate-
vandring og bilkjgring, med kart-
legging av marke/skitne vinduer
og «til leie»-skilt.

3) Samtaler med over 150 eiendoms-
besittere, meglere og eiendoms-
forvaltere.

Markedsanalyse Oslostudiet

MINKENDE AREALBRUK PER
SYSSELSATT OVER DE SISTE 15 AR
Figur 1 viser at eiendomsmassen vokste
betydelig mer enn antall sysselsatte i
perioden 1992-2003, at det i perioden
2003-2015 stort sett var samsvar
mellom arealvekst og sysselsettings-
vekst, og at det i perioden fra 2016
har vaert hayere sysselsettingsvekst
enn arealvekst.

Denne utviklingen skyldes i hovedsak
at andelen av de sysselsatte som
arbeider pa kontor, er gkt de siste

29 3rene, spesielt i ferste halvdel av
perioden. De siste fire drene har syssel-
settingen derimot vokst raskere enn
kontoreiendomsmassen, hvilket i hoved-
sak skyldes hayere arealeffektivitet per
sysselsatt. Konvertering av ineffektive
kontorer til bolig har ogsa bidratt i
denne prosessen.

KRAFTIG MINKET BOLIGKONVER-
TERING MEDFQRTE REDUSERT
KONTORABSORBSJON | 2023

Figur 2 viser at arealabsorbsjonen i
2023 utgjorde 145 000 kvm mot

165 000 kvm aret far. Av dette utgjorde
konvertering av kontorarealer til bolig
naer 23 000 kvm (ned fra 53 000 kvm i
2022), og ordinzer kontorabsorbsjon
122 000 kvm (112 000 kvm i 2022).

Arene 1991-93 (bankkrisen), 2001-04
(dotcomkrisen) og 2008-11 (finans-
krisen/gjeldskrisen) var alle preget

av redusert sysselsettingsvekst og
arealabsorbsjon. Denne trenden gjelder
0gsa for begynnelsen av koronakrisen

i 2020. Disse lavkonjunkturperiodene
er historisk sett blitt mgtt med rente-
nedsettelser og stimulans, etterfulgt
av okt sysselsetting og arealabsorbsjon.
I lavkonjunktur gar arealabsorbsjonen
ned mot eller under null, mens den i
haykonjunktur har kunnet stige til godt
over 200 000 kvm. Snittarealabsorb-
sjonen i perioden 1991-2022 har vaert
naer 181 000 kvm per ar. Merk dog at
snittabsorbsjonen i de forste 16 arene
var 195 000 kvm per ar, mens den i de
siste 17 arene har vaert 169 000 kvm
per ar

Figur 3 viser arealabsorbsjonen og
endringen i sysselsettingen i de enkelte
ar i perioden 1991-2023.

Som det fremgar av figur 2 var areal-
absorbsjonen i forhold til veksten i antall
sysselsatte, betydelig sterre i perioden
1991-2002 enn i perioden 2003-2020.
Sysselsettingsveksten i den forste 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 andel arbeidsplasser som ble konver- de absorberte for 20 ar siden (ca. 15 kvm

snitt 199 000 kvm per ar i arene 1991- tert til kontorarbeidsplasser enn i den mot 30 kvm).

2002 til i snitt 170 000 kvm per ar i andre perioden. | tillegg har det vaert

perioden 2003-2020. Dette betyr at en viss reduksjon i arealbruk per kontor-  Figur 3 indikerer at endring i antall
arealabsorbsjon for hver ny sysselsatt arbeidsplass og en starre relativ andel sysselsatte i dag, forplanter seg raskere
er gatt kraftig ned over 30-ars perioden.  boligkonverteringer. | sum betyr dette i arealabsorbsjon enn for 20 ar siden.
Det ma antas at dette i hovedsak skyldes  at en ny sysselsatt i dag, i snitt absor- Mens det tidligere var en tidsforskyv-
at det i den ferste perioden var en storre berer ca. halvparten av kontorarealet ning pa 1-2 ar mellom sysselsettings-
FIG. 1

Utvikling kontor/forretningsbygg kvm vs. antall sysselsatte, Oslo/Asker/Baerum
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Arealabsorbsjon vs. vekst i sysselsetting Oslo/Asker/Baerum 1991-2023
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endring og endring i arealabsorbsjon,
ser vi i dag en nesten umiddelbar, eller
sdgar forskuttert, sammenheng. Dette
skyldes trolig en generelt raskere om-
stillingsevne, saerlig i det private
nzringsliv.

| lgpet av 2019 gkte sysselsettingen
med 9 800 personer i Oslo/Asker/
Baerum, mens boligkonvertingen gkte
fra 52 000 kvm til 74 000 kvm. Dette
medfarte at den totale absorbsjonen
okte fra 169 000 kvm til 208 000 kvm,
hvorav boligkonverteringen utgjorde
ca. 36 %.

1 2020 sank sysselsettingen, som en
felge av koronakrisen, med anslagsvis
3 %. Mesteparten av nedgangen var i
nzringer med mindre andel kontor-
arbeidsplasser, seerlig innenfor hotell,

FIG. 4

restaurant og andre reiselivsrelaterte
virksomheter. Absorbsjonen ble like-
fullt betydelig redusert, til 76 000 kvm.
Sysselsettingen tok igjen det tapte

i 2021 og okte med 17 388 sysselsatte
til totalt 501 370 sysselsatte i Oslo/
Asker/Baerum (+3,6 %). Arealabsorb-
sjonen okte da ogsa kraftig, til
221000 kvm, hvorav boligkonverter-
ingen utgjorde 36%.

Den reelle bruken av kontorarealer ble
meget kraftig redusert, som falge av
nedstengninger og hjemmekontor-
pabud under pandemien, men forelgpig
har dette hatt begrenset betydning for
den underliggende kontoretterspgrselen.
En langsiktig konsekvens av gkt bruk
av hjemmekontor, kan veere redusert
ettersparsel etter kontorarealer, som
helt eller delvis vil kunne oppveies av

Utvikling arealledigheten i absolutte tall og prosent 1990-2023
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ognske om gkt sosial komfort (hayere
arealbruk per ansatt).

1 2022 falt sysselsettingsveksten til
14 363 personer og absorbsjonen til
165 000 kvm, hvorav boligkonverter-
ingen utgjorde 53 000 kvm (32 %).

1 2023 sank igjen sysselsettingsveksten
til 5 576 personer og absorbsjonen til
145 000 kvm hvor konvertering til bolig
utgjorde 23 000 kvm.

TILNARMET UENDRET
AREALLEDIGHET

| figur 4 vises en oversikt over areal-
ledighetsutviklingen i perioden ultimo
1990 til ultimo 2023, i absolutte tall og
prosent.
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Endringen i ledighet fra 01.01.2023 til
01.01.2024 er vist pa figur 5.12023 ble
155 000 kvm, i form av nybyggings- og
starre rehabiliteringsprosjekter ferdig-
stilt, mens absorbsjonen var pa 145 000
kvm. Historisk absorbsjon har i hoved-
sak vaert drevet av gkt behov for kontor-
lokaler. | de senere ar har imidlertid
riving og konvertering av kontorbyg-
ninger til bolig ogsa utgjort en vesentlig
del; henholdsvis 53 000 kvm og

23000 kvm i 2022 og 2023. Bolig-
konverteringsabsorbsjonen utgjorde

16 % av den totale absorbsjonen i 2023
(32 % i 2022). Ordinaer kontorareal-
absorbsjon utgjorde 122 000 kvm i

FIG. 6

2023, noe som er en gkning pa 9 %
fra aret for.

Arealledigheten gkte med 10 000 kvm
gjennom 2023, og primo 2024 utgjer
den 481 000 kvm. Dette tilsvarer 5 %
av det totale kontorarealet i regionen,
som historisk sett er lavt.

Eiendomsspar har ogsa registrert

ledige lager-/produksjonslokaler i Oslo/
Asker/ Baerum, men ikke like grundig
som kontorlokalene. Omtrent 51000 kvm
lager-/produksjonslokaler star na ledig,
hvilket er en gkning pa 4 % fra i fjor.
Totalt star i starrelsesorden 532 000 kvm
naringslokaler ledig i regionen.

Oversikt over arealledighet Oslo/Asker/Baerum primo 2024
(% Ledighet av sonens totale masse, kontor- og forretningslokaler)

Asker/Baerum
5,6 % (i fior 4,2 %)

e

LYSAKER

Ytre Sone Vest ULLEVAAL
3,5 % (i fjor 3,6 %) STADION

Indre Sone Nord
7,8 % (i fior 4,1%)

e

Indre
Sone
Vest 1,9 %

(i fjor 2,5 %)

BYGD@Y

Vika/Aker Brygge
4,1% (i fjor 5,8 %)

% Ledighet = Total ledighet / Totalt eksisterende arealer

2-4,5 % ledighet
W 4,5-6 % ledighet
over 6 % ledighet A

—p Stabilt i forhold til i fjor
_W @kning i forhold til i fjor
Nedgang i forhold til i fjor

Indre
Sone
@st 10,2 %

(i fjor 10,6 %)

SENTRUM/VEST FORTSATT BEST
Eiendomsspar har delt Oslo/Asket/
Baerum i atte lokalomrader, som
illustrert pa figur 6.

Etter to ars kontinuerlig nedgang i
arealledigheten i Asker/Baerum, med
en gjennomsnittlig reduksjon pa

30 000 kvm per ar, har trenden snudd.
| lopet av 2023 ble sonen tilfort

30 000 kvm (blant annet John Strand-
ruds vei 10/Fornebu (24 000 kvm).
Dette bidro til at arealledigheten gkte
igjen gjennom 2023.

Pa Fornebu star na 40 000 kvm ledig
fer Snargyveien 20 (25 000 kvm) blir
ledigstilt april 2024 og Martin Linges
vei 33 (Equinor-bygget) ledigstiller

Ytre Sone Nord/@st/Syd
7,8 % (i fjor 8,0 %)

@ NYDALEN

STORO

SINSEN

@KERN @

HELSFYR
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13 700 kvm til hgsten. Eyvind Lyches
vei 10 i Sandvika er i markedet med
naer 13 000 kvm ledige arealer etter
at Baerum kommune satt i denne eien-
dommen mens Arnold Haukelands
plass 10 (kommunegarden) i Sandvika
ble rehabilitert.

Den storste nedgangen i arealledig-
heten gjennom 2023 var i omradet
Vika/Radhuset, som viser en nedgang
pa 12 000 kvm gjennom 2023. |
denne sonen ble det kun ferdigstilt

to rehabiliteringer pa tilsammen
8200 kvm i 2023.

FIG. 7
Utvikling arealledighet i 2023

(1000 kvm)
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Som det fremgar i figur 7 fant den
storste ledighetsgkningen sted i Asker/
Baerum (+ 24 000 kvm).

Den starste arealabsorbsjonen fant
sted i Sentrum (46 000 kvm) og Indre
@st (36 000 kvm). Figur 8.

Figur 9 viser utviklingen i den totale
ledighet (inklusiv ukurante lokaler) i
perioden 1990-2023 i de forskjellige
sonene.

De Ytre Sonene har generelt hatt hayest

ledighet de siste drene. Sentrum fikk en
betydelig ledighetsgkning i 2002 og

FIG. 8

2003, primeart som felge av utflytting
av storre bedrifter til vestlige soner.
Denne gkningen ble imidlertid kraftig
redusert i de pafglgende ar.

Det er spesielt Ytre Nord/@st/Syd som
i dag har betydelig absolutt ledighet.

OKT LANGTIDSLEDIGHET

382 000 kvm har statt ledige i mer enn
ett ar, hvilket er en gkning pa 10 % fra i
fjor. Det er verdt & merke seg at riving
og konvertering til bolig eller annen
bruk, som regel kommer ut av langtids-
ledige lokaler. Den totale ledigheten er
som nevnt 481 000 kvm. Figur 10.

Ferdigstilte bygg og absorbsjon for de enkelte soner i 2023

(1000 kvm)
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Utviklingen i total ledighet (inklusiv ukurante lokaler) i perioden 1990-2023 i ulike soner
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| figur 11 vises ledighet og langtidsledig-
het i % per sone. Det fremgar at de Indre
@st og Ytre soner har sterst langtids-
ledighet, mens langtidsledigheten er

mindre vanlig i de sentrumsnaere sonene.

LAVERE FERDIGSTILLELSE |1 2024,
BETYDELIGE H@GYERE FERDIG-
STILLELSE | 2025

Eiendomsspar kartlegger nybyggings-
prosjekter og kategorisert dem i fire
hovedkategorier:

* lgangsatte nybygg:
lgangsatt og ferdigstilt
innenfor 1-3 ar.

FIG. 10

Ledige og langtidsledige arealer 2002-2024
(1000 kvm)
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¢ Sannsynlige prosjekter:
Blir sannsynligvis ferdigstilt
innenfor 5 ar.

¢ Mulige prosjekter:
Har 50% sjanse for & bli
ferdigstilt innenfor 5 ar.

o Tildels usikre prosjekter:
Har 25% sjanse for & bli
ferdigstilt innenfor 5 ar.

Utviklingen i nybyggingsprosjekttil-
fanget for de forskjellige kategorier

er vist i figur 12 og pa neste side. Det
totale mulige prosjektpotensialet utgjer
na 3,1 mill. kvm.

FIG. 11

12023 ble det ferdigstilt 155 000 kvm.
Det var 24 000 kvm mindre enn vi anslo
i fiorarets rapport. Forskjellen skyldes
forskjavet ferdigstillelse av igangsatte
prosjekter fra 2023 til 2024, figur 13.

lgangsatte prosjekter for ferdigstillelse
i 2024 utgjer 112 000 kvm hvorav
26 000 kvm er rehabiliteringer.

Prosjekter som er igangsatt med
ferdigstillelse i 2025 utgjer i dag hele
226 000 kvm hvorav 45 000 kvm er
rehabiliteringer.

Total ledighet og langtidsledighet i geografiske soner
(% Ledighet av sonens totale masse)
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For ferdigstillelse i 2026 er det igang-
satt to prosjekter pa tilsammen

32 000 kvm (Sognsveien 72 “Ulleval
Campus” og Ullernchausséen 66,
Lamell 4).

Det er 0gsa et prosjekt som er igang-
satt i Vollsveien 9 som har ferdigstillelse
i 2027 (18 000 kvm).

| Igpet av 2027 antar vi ogsa at flere
rehabiliteringsprosjekter vil bli ferdig-
stilt (Hammersborg Torg 1, Serkedals-
veien 6, Skabos vei 4 og Radhusgata
1-3 “Kontrazten”). Disse fire rehabiliter-
ingsprosjektene er ikke igangsatt og
utgjoer totalt 68 000 kvm.

FIG. 14

Ferdigstilte arealer per sone 2024
(1000 kvm)
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FIG. 16

Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1991-2026)
(1000 kvm)
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YTRE NORD/@ST/SYD FAR DET
VESENTLIGE AV FERDIGSTILLELSEN
FREMOVER

| figur 14 og 15 vises hvorledes tilfarselen
av arealer fordeler seg per geografisk
sone i henholdsvis i 2024 og for 2025.

De stgrste prosjektene i Ytre Nord/@st/
Syd som ferdigstilles i 2024 er Innspur-
ten 11-13 “Valle Vision” og Grenseveien
82 “Helsfyret” (totalt 34 500 kvm).

I Indre @st er det storste prosjektet
Urtegata 9 “Veksthuset” til Eiendoms-
spar (24 200 kvm). | Asker/Baerum er
det et nybygg i Helgerudkvartalet
(Sandvika) som ferdigstilles i 2024
(17 000 kvm).

FIG. 15

| Ytre Nord/@st/Syd skal det ferdig-
stilles hele 133 000 kvm i 2025. De to
storste prosjektene i denne sonen er
“Constructions City” pa 85 000 kvm og
Nils Hansens vei 27 (21 500 kvm) pa
Bryn hvor Kripos skal leie 177 000 kvm.

| Sentrum ferdigstilles tre bygg i
Regjeringskvartalet; Hayblokka
(rehabilitering) og nybyggene A-blokken
og D-blokken pa tilsammen 62 000 kvm.

FERDIGSTILTE AREALER REDUSERES
12024, MEN @GKER KRAFTIG | 2025
Stolpene i figur 16 viser ferdigstilte
arealer (inklusiv starre rehabilitering)
fra 1991 til og med 2024 og estimat for
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2025 o0g 2026. Den stiplede linjen viser
den arlige arealabsorbsjon per ar fra
1991 til og med 2023.

Som det fremgar av figuren, er
eiendomsmarkedet av natur syklisk.

Ar med lav absorbsjon (1992, 2002,
2008, 2009, 2015 og 2020, falges av
nedgang i byggevolumer og dermed
bedring i arealbalansen etter hvert som
absorbsjonen gker. Dette forer i sin tur
til okte leiepriser og optimisme, med
okte igangsettelser av nybygg.

Markedet viste i perioden 2016-2019
jevn bedring i balansen, med en
absorbsjon pa i snitt vel 184 000 kvm
per ar og en ferdigstillelse pad 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 gkt areal-
ledighet.

1 2021 ble det ferdigstilt 235 000 kvm.
Dette er neer dobbelt av hva som ble
ferdigstilt i 2020. Sterk agkning i absorb-
sjonen gjorde imidlertid at arealledig-
heten kun steg marginalt.

1 2022 falt bade ferdigstillelsen og
absorbsjonen. Ferdigstillelsen utgjorde
136 000 kvm og absorbsjonen

165 000 kvm, hvilket forte til nedgang
i arealledigheten.

1 2023 ble det ferdigstilt 155 000 kvm.
Prosjekter som er igangsatt og som blir
ferdigstilt i 2024 utgjer 112 000 kvm.

For 2025 er det igangsatt hele

226 000 kvm som skal ferdigstilles.

| tillegg kommer sannsynlige, men ikke
igangsatte, prosjekter p& 16 000 kvm.
1 2026 synker igangsatte prosjekter til
32 000 kvm og hvor ikke-igangsatte
prosjekter utgjer 101 000 kvm.

FIG. 17

BETYDELIG ANDEL FORHANDS-
UTLEIE

Forhandsutleiegraden for forventet
ferdigstilte arealer 2024-2026 finnes
i figur 17.

Forhandsutleiegraden er relativt hgy
og utgjer 68 % i 2024 og 65 % i 2025.
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.

1 2026 reduseres ferdigstillelsen og her
er forhdndsutleiegraden forelapig kun
17 %.

| oversikten pa neste side er de starste
prosjekter som forventes ferdigstillet
i 2024/2025/2026 opplistet:

Forhandsutleie vs. forventet ferdigstilte arealer 2023-2025
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PROSJEKTER SOM FORVENTES FERDIGSTILLET |1 2024/2025/2026 - OSLO/ASKER/BARUM:

lgangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2024:

Betydelig prosjektpotensiale fra 2027 og utover.

Urtegata 9 “Veksthuset” 24 200 Prosjektpotensialet fra og med 2023 utgjer na naer
Innspurten 11-13 “Valle Vision” 22 000 3,1 mill. kvm.
Radmann Halmrasts vei “Helgerudkvartalet” 17 000
Grenseveien 82 “Helsfyret” 12 500 (Prosjekter som ikke far innvirkning pa kontormarkedet i
Standardveien 28 10 500 perioden, for eksempel rendyrkede kjgpesentre/varehus,
Bygday allé 2 10 000 messehaller, statsbygde skoler etc., er ikke medtatt).
Nedre Vollgate 4 4 300 Livsvitenskapsbygget ved Rikshospitalet som er under
Grensen 9B 3300 oppfering er ikke medtatt (totalt 65 000 kvm).
Nedre Vollgate 3 3300
Calmeyers gate 12 “Hattefabrikken” 2000 Sannsynlige prosjekter ferdigstilt i perioden 2027-2029:
Nedre Slottsgate 3B 1800 Sonja Henies plass 2 21000
Dronning Mauds gate 15 1100 Dronningens gate 13 7700
Totalt 2024 112 000 Radmann Halmrasts vei 10 2300
Totalt 31000
lgangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2025:
Ulvenveien 82 “Construction City” 85 000 Mulige prosjekter i perioden 2027-2029:
Regjeringskvartalet, D-blokken 29 500 Bjorvika, Felt C6-vest 32000
Sannergata 2 24 000 Etterstadsletta 48 25 000
Nils Hansens vei 27 21500 Fredrik Selmers vei 2 22 500
Regjeringskvartalet, A-blokken 17 500 Regjeringskvartalet, C-blokken 21600
Regjeringskvartalet, Hoyblokka 15 000 Arnstein Arnebergs vei 29/31 m.fl. 19 000
Stremsveien 314 12 000 Sognsveien 80-90, Oslobygg KF 18 000
Kakkelovnskroken 3 10 000 Fredrik Selmers vei 4, Entra 17 500
Fr. Nansens plass 2 9500 @vrige prosjekter 96 400
Ensjoveien 23B 2000 Totalt 252 000
Totalt 226 000
@vrige tildels usikre prosjekter fra 2027 og fremover:
Ikke igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2025: Lilleakerveien/Vollsveien 100 000
Storgata 38 11000 Filipstad “Hans Jaeger Kvartal” 100 000
Markveien 35 2000 Professor Kohts vei 5, 9, 15 84 000
Stremsveien 245 1500 Alf Bjerckes vei 18 m/fl. “Sporbyen” 82 000
@stensjoveien 79 1500 Lilleakerveien 16-18 82 000
Totalt 16 000 Fornebu Technoport 80 000
@vrige prosjekter 2218 000
Totalt 2025 242 000 Totalt 2746 000
lgangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2026: Grand total prosjekter 2027 og fremover - 3029.000

Sognsveien 72 20.000
Ullernchausseen 66, Lamell 4 12.000
Totalt 32.000

Ikke igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2026:

Skippergata, Felt A4 “Fiskebrygga” 22 000
Fredrik Selmers vei 5 “Powerhouse Pilar” 17 000
Akersgata 13/15 & Tollbugata 32 12 500
Ekebergveien 101 8 000
@vrige prosjekter 41500
Totalt 101000
Totalt 2026 133 000

Markedsanalyse Oslostudiet




Figur 18 viser den geografiske fordeling-  Den teoretisk starste tilveksten
en av den beregnede arealtilveksten i perioden 2027-2029 vil kunne
for drene 2024, 2025 og 2026, samt finne sted i Ytre Nord/@st/Syd
mulig tilvekst i perioden 2027-2029. (314 000 kvm), Asker/Baerum

FIG. 18

Teoretisk mulige prosjekter for ferdigstillelse i perioden 2024-2029
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KONKLUSJONER Reduksjonen skyldes i sin helhet » Antall prosjekter som blir ferdigstilt
+ Eiendomsspars arlige gjennomgang betydelig nedgang i konvertering i 2024 utgjer 112 000 kvm, ned fra

av markedet for kontorlokaler i Oslo, fra kontor til bolig.
Asker og Baerum viser at 481000 kvm

star ledig per inngangen til 2024, * Sonene nord/@st/syd har hayest
hvilket er en svak gkning pa 10 000

ledighet (8-10 %) og 0gsa storst
kvm fra ifjor (+2 %). Arealledigheten okning i arealtilgangen i arene
utgjer med dette 5 % av den totale fremover. Indre soner, vestlige
massen av kontorbygg. soner og sentrum har arealknapphet
Absorbsjonen av kontorarealer ble i (2-4,5 %) og minst tiloudsgkning
2023 redusert med 12 % og utgjorde i arene fremover.
145 000 kvm (165 000 kvm i 2022).

155 000 kvm som ble ferdigstilt i
2023. For 2025 er det ventet en
kraftig gkning i ferdigstillelse til
242 000 kvm (hvorav 226 000 kvm
allerede er igangsatt). For 2026
anslas ferdigstillelsen & reduseres til
133 000 kvm hvorav to prosjekter
allerede er igangsatt (32 000 kvm).
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