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Temadelen i arsrapporten for 2024 er viet Eiendomsspars prosjekt,
«Veksthuset», en viktig hjgrnestein i Urtekvartalet pa Grognland.
Kvartalet har vaert under omfattende utvikling de siste arene, og
med et bruttoareal pa 46 000 kvadratmeter er dette en av Oslos
storste utviklingseiendommer.

Sammen med byggene «Fabrikken », der Hgyskolen Kristiania
holder til, og «Drivhuset», som i 2025 er under rehabilitering,
representerer Urtekvartalet et unikt by- og utviklingsprosjekt pa
Oslos ostside. «Veksthuset» er i seg selv et prosjekt som omfavner
baerekraft i et bredt perspektiv, ogsa den sosiale dimensjonen.

| september 2024 flyttet Sweco, Europas ledende radgivende
arkitekt- og ingenigrvirksomhet, inn i «Veksthuset». Fra side 114
kan du lese mer om utviklingen av Urtekvartalet og Veksthuset,
som er et BREEAM Excellentsertifisert nybygg med energiklasse A.







INNHOLD

ADM. DIREKT@R 4
2024 - | KORTE TREKK 6
NOKKELTALL 8
KONSERNET

ORGANISASJON OG ANSATTE 12
EIENDOMSSPARS HISTORIE 14
VISJON OG VIKTIGSTE MALSETTINGER 16
STRATEGI 17
MAL OG MALOPPNAELSE 19
VIRKSOMHETSOMRADER OG SEGMENTER 22
AKSJONAROVERSIKT OG KURSUTVIKLING 23
RISIKOHANDTERING | EIENDOMSSPAR 24
BZAREKRAFT

EN BAREKRAFTIG VIRKSOMHET 26
DONASJONER OG OFFENTLIGE UTSMYKNINGER 72

PORTEF@LJE/VERDIVURDERING

EIENDOMMER 86
PANDOX 98
PROSJEKTER 102
VERDIVURDERING PER 31.12.2024 10
VERDIUTVIKLING 2024 12
VERDIJUSTERT BALANSE PER 31.12.2024 13
TEMA: VEKSTHUSET | URTEGATA 9 14

FINANSIELL INFORMASJON

STYRET OG ADM. DIREKTYR 144
ARSBERETNING 146
REGNSKAP OG NOTER 155
REVISJONSBERETNING 172
EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE 174
ENGLISH SUMMARY/FINANCIAL INFORMATION 178
FLERARSOVERSIKT/KVARTALSTALL 182
MARKEDSANALYSE 185

2024 KONSERNET INNHOLD



GODT RUSTET
FOR FREMTIDEN

Sigurd Stray
Adm. direkter
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2024 ble et aktivt &r for Eiendomsspar.
De beste kjgpsmulighetene i dret som
gikk fant vi i bgrsnoterte aksjer med
betydelig rabatt i forhold til underliggende
eiendomsverdier. Vi fokuserte saledes i
starst grad pa investeringer i eiendoms-
relaterte aksjer, og spesielt innenfor hotell
hvor vi mener fremtidsutsiktene er meget
lovende, med god etterspgrselsvekst og
lite nybygging. Dette forte til at vi gkte
var eierandel i Scandic (nordisk hotell-
operatar) og Aurora (kjgpesenter i Norge),
samtidig som vi investerte i Dalata, som
er den starste hotelloperategren og hotell-
eieren i Irland. Sa langt har dette veert
en vellykket strategi, og i skrivende stund
er urealisert gevinst for disse invester-
inger i stgrrelsesorden kr 1,2 milliarder.

Vi er til tross for disse investeringer, frem-
deles primeert et helintegrert eiendoms-
selskap med nedslagsfelt i stor-Oslo og
utvalgte steder i resten av Norge. Her har
vi fokus pa god beliggenhet, og a yte
«det lille ekstra» til alle vare leietakere og
avrige forretningsforbindelser.

Samtidig som 2024 ble et godt ar for
Eiendomsspar, har verden rundt oss blitt
et mer uforutsigbart sted, saerlig pa grunn
av den nye administrasjonen i USA. Det
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settes sparsmalstegn ved institusjoner
som har veert hjgrnestener i den vestlige
verden, og uforutsigbare utspill og hand-
linger far stor betydning for gkonomiske
rammebetingelser og hvordan selskaper
bar innrette seg. Vi har derfor fortsatt
var jobb med & gjgre Eiendomsspar mest
mulig forberedt pa alt hva uforutsett som
kan skje. Pa inntektssiden har vi stort sett
fullt utleide bygg med en ledighet pa
under 3 %. | tillegg er gjenveerende lgpe-
tid pa leiekontraktene nesten 8 ar. Pa
utgiftssiden har vi bundet renten pa 54 %
av lanene vare for & skape forutsigbarhet
i var stgrste kostnadspost i arene som
kommer. Videre har vi en likviditetsreserve
pa naer to milliarder, ytterligere lanekapa-
sitet i ubelante eiendommer, og en VEK
andel pa 59 %. Dette gjar oss godt rustet
til & mote de utfordringer og muligheter
som 2025 vil by pa.

Personlig har 2024 veert et helt spesielt
ar for meg. Selv om Christian Ringnes har
veert tydelig pa sin overgang til styreleder-
rollen ved passerte 70 &r, og har lagt til
rette med gradvis overfgring av ansvar
siden jeg ble vise adm. dir. i 2018, opp-
leves det som et formidabelt ansvar &
overta ledelsen av Eiendomsspar. Et
veldrevet selskap som har mangvrert fra

ADM. DIREKT@R

seier til seier i sine godt og vel 40 ar.
Heldigvis skjer det ikke i et vakuum, og
jeg har med meg et fantastisk team av
medarbeidere som hver dag gjer sitt
ytterste for at vi som selskap skal strekke
0ss og bli den beste versjonen vi kan bli.
Uten dem hadde det ikke vaert mulig &
levere sa godt som vi har gjort! Spesielt
gledelig i ar er det ogsa at var eminente
CFO Jon Rasmus Aurdal er pa vei tilbake
etter & ha overvunnet alvorlig sykdom.

Med vare farsteklasses eiendommer, var
solide finansielle posisjon, var fabelaktige
organisasjon, og et meget kompetent
styre, foles det som kaptein trygt & legge
ut pa var fremtidige seilas.

Jeg takker for den tillit jeg har fatt, og
gleder meg til & bidra til en best mulig
utvikling for Eiendomsspar i arene som
kommer!

Sigurd Stray



Kjop og salg av eiendom i 2024

| lgpet av 2024 har Eiendomsspar
ervervet kombinasjonseiendommen
(handel/lager/kontor) Alfaset 1.
industrivei 5 pa Alnabru i Oslo,
Haraldrudveien 40, Oslo, en kombi-
nasjonseiendom (kontor/verksted)
med tilhgrende tomt og C. Sundts
gate 18, Bergen, «Heimen Hotel»
for en samlet netto kjgpesum pa
kr 371 mill.

Eiendomsspar har i tillegg kjgpt en
22,5 % eierandel i kontoreiendommen
Finnestadveien 44 utenfor Stavanger
0g 50 % av en eiendomsportefglje i
Rogaland bestdende av ni logistikk-
eiendommer. Netto eiendomsverdi
for eiendommene pa 100 % basis er
kr 842 mill.

Kjop og salg av aksjer i 2024

Eiendomsspar har ervervet ytterligere
12 353 215 aksjer (eierandel 14,72 %) i
Scandic Hotels Group AB for en kjgpe-
sum pa SEK 677 mill. Eiendomsspar
har ogsa kjgpt 15 530 682 aksjer (eier-
andel 7,3 %) i Dalata Hotel Group Plc
for EUR 68 mill. Videre har selskapet
kjgpt ytterligere 383 177 aksjer i
Aurora Eiendom AS for kr 31 mill.

og har nd en eierandel pd 20,6 %.
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Resultat og balanse

kr 1130 mill.

I leieinntekter
(2023: kr 1 055 mill.)

R

kr 793 mill.
resultat for
skatt*

(2023: kr 524 mill.)

oy

Verdiutvikling

+15 %
VEK-gkning
per aksje

(hensyntatt utbytte)
(2023: 2 %)

%1

kr 35,4
kontantstrom
for skatt per

aksje*

(2023: kr 33,0)

A
il

+15 %

aksjekurs

(hensyntatt utbytte)
(2023: 13 %)

AL

kr 1803 mill.
likviditets-

reserve
(2023: kr 2 375 mill.)
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kr 10,50
utbytte per aksje

(2023: kr 10,00)

%

7 %
Pandox

substansverdi

(EPRA NDV, SEK)
(2023: -4 %)

(3% Pandox
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Drift og marked

2,7 %
ledighet

(% av leienivad)
(2023: 2,1 %)

(2 )

7,6 ar

gjenveaerende

leietid

(2023:7,9)

-
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Baerekraft

3
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BREEAM-

sertifiseringer
(2023: 4)

®

N

Organisasjon

40 ansatte
(2023: 40)
0000
Coyo)

00

* inkludert underliggende kontantstrem i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap, fer salgsgevinster og rehabiliteringskostnader

72,5
leietaker-
tilffredshet

(Kundegledeindeks/
KGI, pa skala 0-100)

«All time high»
(2023: 71,5)

** malt mot 2019
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18,0 %
energi-
besparelse i

fellesanlegg**
(2023: 15,4 %)

4

47,5 % kvinner

52,5 % menn
(2023: 47,5 %/52,5 %)

it

51%
sorterings-

grad avfall
(2023: 45 %)

£
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1,9 %

sykefraveer
(2023: 1,6 %)

+

0%
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(2023: 0)
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NOKKELTALL

Millioner kroner 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Resultat/kontantstrem

Leieinntekter 1130 1055 973 716 701 825 770 740 675 704
Driftsresultat 710 1054 622 728 1969 560 478 424 770 445
Resultat for skattekostnad 793 524 1268 1024 1401 1054 1027 1142 1247 2257
Arsresultat 725 417 1216 990 1372 1008 966 1103 1199 2244
Kontantstregm for skatt » 1178 1101 1127 605 51 1035 1018 905 798 778
Verdijustert resultat etter skatt 2 661 395 306 1738 1019 1948 1702 2987 2201 4286
Bokfert balanse

Bokfert egenkapital 9425 8596 8076 7308 7854 6698 7079 6635 5512 3064
Bokfert totalkapital 23180 19917 18984 16316 15584 15929 13921 12755 11619 12128
Bokfart egenkapitalandel 4% 43 % 43 % 45 % 50 % 42 % 51% 52% 47 % 25%
Netto rentebaerende gjeld 2 12053 9643 9460 7528 6335 8095 5553 4909 4952 4595
Verdijustert balanse

Verdijustert egenkapital (etter avsatt utbytte) 20520 18178 18186 18450 18000 17570 17001 15807 13081 11124
Verdijustert totalkapital 34616 29812 29499 27850 26104 27140 24275 22347 19 512 20493
Verdijustert egenkapitalandel 59 % 61 % 62 % 66 % 69 % 65 % 70 % 71% 67 % 54 %
Operasjonelle ngkkeltall

Ledighet (% av leieniva) 2,7 % 21% 1,3 % 38% 6,2 % 1,8 % 37 % 32% 35% 42 %
Gjenvaerende snittleietid (ar) 7,6 7,9 8,3 8,2 7,7 8,3 8,8 8,9 7,5 75
Ngkkeltall per aksje (kr)

Verdijustert avkastning per aksje 15 % 2% 2% 10 % 7% 13% Mm% 23 % 20 % 49 %
Bokfert egenkapital per aksje 283 259 242 214 224 188 182 167 138 75
Verdijustert egenkapital per aksje

(etter avsatt utbytte) ¥ 616 547 544 541 516 489 435 397 327 276
Aksjekurs per 31.12. 405 360 325 455 435 500 379 353 380 287
Substansverdipremie/(-rabatt)

inkl. avsatt utbytte) (B5%) ((35% A% A7%) (A7 %) 2%  (14%) (12%) 5% (12%)
Kontantstrem for skatt per aksje V 35,43 33,03 33,53 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85 19,22
Resultat per aksje 21,96 12,45 36,29 28,87 3869 28,08 24,54 2763 29,98 55,85
Avsatt ordinzert utbytte per aksje 10,50 10,00 7,00 6,75 6,50 3,25 5,75 4,50 4,25 4,00
Avsatt ekstraordinaert utbytte per aksje ¥ - - - 20,00 - - - - 45,00 -
Gjennomsn. ant. utestaende aksjer per ar 33155 33197' 33178 33980" 35516' 35804' 3918 39683 39752 40037
Antall utestaende aksjer per 31.12. 33223 33155 33332 33770" 34636' 35765 38865 39539 39693 39960’

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

2) Rentebaerende gjeld fratrukket bankbeholdning.

3) Avsatt ordinaert utbytte kr 10,50 per aksje. Verdijustert egenkapital inkludert avsatt utbytte er kr 627 per aksje per 31.12.2024.

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

KONSERNET NOKKELTALL ES ARSRAPPORT



2024 KONSERNET NOKKELTALL



"l“""""ﬂ I

";'!.F!- S— i
(g g i
(5 |




KONSERNET

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



ORGANISASJONEN OG ANSATTE

Eiendomsspar er et av Norges ledende
eiendomsselskaper, og har naer 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 kommer-
sielt og en teknisk ansvarlig, samt en
prosjektansvarlig dersom det er utviklings-
prosjekter i eiendommen.

Eiendomsspar sgker a ansette de dyktigste
menneskene. Vi pleier & si at vi ensker 3
ansette folk som straler mer enn oss selv,
da blir vi opplyst. Vi streber etter a gi vare
ansatte stor frihet til selv 3 fatte beslut-
ninger. Dette forutsetter at vare medar-
beidere er selvstendige, men evner a
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 & fa til dette, ma de
ansatte ha klar forstdelse av vare felles
mal og egne beslutningsrammer.

To ganger i aret har ledelsen en gjennom-
gang av eiendommene sammen med den
tekniske og kommersielt ansvarlige, kalt

«Grillen». | grillen gjennomgas hver eien-

LEDELSEN

SIGURD STRAY / Adm. direktar

Sigurd Stray er utdannet sivilekonom med spesialisering i finans,
og i tillegg har han en Bachelor i Eiendomsmegling. | 2024 ble
han adm. direkter i Eiendomsspar og Victoria Eiendom. Sigurd
startet som Eiendoms- og Utviklingsdirekter i selskapene i 2010,
og var fra 2018 viseadm. direkter. Tidligere har han jobbet i Olav
Thon Gruppen som eiendomssjef i syv ar, og som portefgljefor-

De ansatte - en viktig del av
selskapets kapital

dom grundig for & dokumentere hva som
er utfert fra forrige grill, sette mal for de

neste seks manedene, avklare nadvendige
fysiske arbeider i eiendommene og utleie-/
leietakeroppfalging. Det blir gitt karakterer
for hver eiendom basert pa maloppnaelse.

Eiendomsspar gnsker @ motivere sine
ansatte til & arbeide lojalt og dedikert for
selskapets beste interesser. Vi har derfor
saerskilte gkonomiske incentivordninger,
i tillegg til konkurransedyktig lgnn. Det
betales ut individuelle og fellesbonuser
knyttet til leietakertilfredshet. Selskapet
har 0gsa to 3-arige aksjebaserte bonus-
programmer hvor eventuell utbetaling
o0g gevinst avhenger av Eiendomsspar-
aksjens kursutvikling. Tidvis tilbys det
mulighet for enkelte ngkkelansatte til &
delta i parallellinvesteringer.

De ansatte er fa, men viktige, i en kapital-
tung bransje som eiendom. Det er derfor
bade fair og viktig a dele av verdiskap-
ningen med dem.

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

a vaere blant de beste i eiendomsbransjen
nar det gjelder kundetilfredshet. Hvert ar

gjennomfarer Eiendomsspar en leietaker-
undersgkelse, KGI (Kundegledeindeks).

Hensikten med undersakelsen er a kart-
legge vare styrker og svakheter. Vi gar
ngye gjennom hver enkelt besvarelse og
eiendom for & 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 kundegledetilfredshet krever at de
ansatte yter god service, er til a stole pa,
er lgsningsorienterte, holder det de lover
og at de tilbyr «det lille ekstra». Eiendoms-
spars ansatte jobber hver dag for & ut-
gjere en forskjell, for leietakerne og
menneskene som er avhengige av opp-
gavene 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 arbeidsmiljz - dette
skaper engasjerte og motiverte medar-
beidere, noe som igjen smitter over pa
leietakerne.

| 2024 har Eiendomsspar for farste gang
utfert en medarbeiderundersgkelse blant
sine ansatte. Resultatene viser at de ansatte
jevnt over har hgy trivsel. Total tilfredshet
ble malt til 6,4 av 7. | etterkant av under-
sakelsen er resultatene gjennomgatt med
organisasjonen og det vil iverksettes til-
tak hvor man ser forbedringspotensialer.

JON RASMUS AURDAL / Finansdirektar

valter i DNB Investor i to ar. Stray eier 192 291 aksjer i

Eiendomsspar AS.

KONSERNET

ORGANISASJONEN OG ANSATTE

Jon Rasmus Aurdal er utdannet sivilekonom og er stats-
autorisert 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 finansdirekter i
NAF-Gardene. Aurdal eier 92 917 aksjer i Eiendomsspar AS.
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Birgit @ygarden

Natalia Thingnes

Line Skripeland

Marie Borchsenius
@ystein Waage

Lise Eidsand

Celina Sand

Kristian F. Saevig (20 %)

Helene Stgbakk

Tom Nesheim

Lars Knudsen
Marius Jensen
Anders Hoelstad
André Dalene
Anton Wallin

Bjorn A. Sgntvedt
Torgeir H. Nilsen
Irja A. B. Torkildsen
Marianne Berget

Tom Rolstad
Tanja Waldeland
Jorgen Sollie
Nora B. Bakke

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

Dag Svendsen
Jon Kaasa
Pal Vamnes

@KONOMI/REGNSKAP
Borre V. Skjolden

FORVALTNING
Hilde Scheffels

DRIFT
Sole C. Paus

MARKED

BOLIG
Andrea R. Andresen

PROSJEKT

HOTELL
Laila Aarstrand

Jon Rasmus Aurdal

FINANS

SEKRETARIAT
Rita Husebaek

Marianne Mobakk (marked)
Elise L. Hanssen (prosjekt)
Tone E. Torp
Conny Radsten (60 %)

ADM. DIREKT@R
Sigurd Stray

Bak fra venstre: Anders Hoelstad, @ystein Waage, Tom Rolstad, Jon Kaasa, Jon Rasmus Aurdal, Marianne Berget, Elise L. Hanssen, Tom Nesheim,

Birgit @ygarden, Jargen Sollie, Barre V. Skjolden og Anton Wallin. Foran fra venstre: Sole C. Paus, Lars Knudsen, André Dalene, Nora B. Bakke, Marius
Jensen, Marianne Mobakk, Tanja Waldeland, Dag Svendsen, Pal Vamnes, Rita Husebaek, Helene Stebakk, Sigurd Stray, Irja A. B. Torkildsen, Tone E. Torp,
Marie Borchsenius, Lise Eidsand, Hilde Scheffels, Celina Sand, Torgeir H. Nilsen, Andrea R. Andresen, Laila Aarstrand, Natalia Thingnes og Conny Radsten.
Line Skripeland, Gjermund F. Szevig, Gunnar F. Saevig, Kristian F. Saevig og Bjorn A. Sentvedt var ikke tilstede nar bildet ble tatt.
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EIENDOMSSPARS HISTORIE

Eiendomsspar har hatt en tilfredsstillende utvikling fra starten
i 1982 til i dag. Eiendomsportefaljen (inkl. andel eiendommer
i felleskontrollert/tilknyttet selskap) har vokst fra kr 430 mill.
til kr 42 944 mill. per 31.12.2024. Gjennomsnittlig arlig avkastning
per aksje har fra 1984 veert 15,9 % p.a.

1985-1987

Fusjon med Alfsen &
Gunderson, Bradrene
Dobloug og Grundt AS.
Oppkjop av Oslo Meartel-
verk, KNA-hotellet og en
del mindre eiendommer,
samt eiendommer i
Kgbenhavn, Brissel

og Amsterdam.

Stiftes som I/S Eiendomsspar AS & Co
i 1982 med syv kontor- og butikkeien-
dommer fra Sparebanken Oslo
Akershus. Sterste aksjonarer er
Sparebanken Oslo Akershus, Bergesen
d.y. og Arendals Fossekompani.

1982

1984

Far egen administrasjon.
Christian Ringnes ansettes
som adm. direktar.

Salg av halvparten av
eiendomsportefgljen i
pavente av darlige tider.

1987-1988

’#lnr'qanl

Eiendomsspar erverver en av Oslos mest
attraktive kontoreiendommer, Tjuvholmen
allé 1-5. Videre erverves de resterende

Oppkjop av Norgani Hotels
AS med 73 hoteller i 50/50

samarbeid med familien Enkelte kjgp av eiendommer, blant

50 % av Hoffsveien 4-10 pa Skeyen, Sundt, samt 50 % av Mack- annet 50 % av Bergehus, Bergesen

ved fusjon. kvartalet i Tromsg. d.y’s tidligere hovedkontor.

2012-2013 2010 2009

Utvikling av kontor-, hotell- og boligprosjekter,
blant annet Storgata 51, Mack-kvartalet og
Konows gate 1-3, samt gjennom Pandox, The
Hotel, Brussel og oppgradering/utvikling av

38 Norgani-hoteller. Eiendomsspar kjgper
flere kombinasjons-
2014 eiendommer i omradet
Kiop av Karl Johans gate 33/ Hasle/@kern/Alnabru.
Rosenkrantz’ gate 11, samt 2018

flere andre eiendommer.

{ > |
IHETY 2019

Eiendomsspar starter
utviklingen av Urtegata 9
og kjgper 50 % av eien-
dommen Karl Johans
gate 8, Dronningens gate
23 og 25, et fremtidig
utviklingsprosjekt.
Eiendomsspar kjeper tre mill. egne aksjer fra
familien Sundt, hvilket gjer Victoria Eiendom
til Elendomsspars morselskap. Eiendomsspar
erverver 5,3 % av det svenske boligutleie-
selskapet Amasten AB.

2020

Eiendomsspar selger Scandic
Helsfyr Hotel, Tjuvholmen allé 1-5,
0g noen mindre eiendommer/

50 % -andeler. Koronapandemien
inntreffer og gir lav leie/omset-
ning for hoteller og restauranter.

Bgrsnotering av Pandox AB pa Nasdaq Stockholm
i 2015 med pafslgende 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 hoteller. Eiendomsspar
inngar 50/50 samarbeid med OBOS om utvikling
av ca. 700 boliger i @kernveien 115.

2015-2017
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1984 1994 2004 2014
AVKASTNING AVKASTNING AVKASTNING
. PER AKSJE* PER AKSJE* PER AKSJE*
+15 % p.a. +17 % p.a. +17 % p.a.

Eiendomsverdier
kr 8 059 mill.

Eiendomsverdier
kr 2 018 mill.

Eiendomsverdier
kr 430 mill.

* hensyntatt ordinaere/ekstraordinaere utbytter

Eiendomsverdier
kr 23 804 mill.

10 % av Eiendomsspars verdier
fisjoneres ut i Victoria Eiendom,

|
1988-1991

Sparebanken Oslo Akershus
og Bergesen d.y. selger sine
aksjer i Eiendomsspar. Vital
og KLP blir nye storeiere.

Oppkjop av Orkla Eiendom.
Eiendomsspar dobler sin
starrelse og overtar blant
annet Fr. Nansens plass 2
og 4, samt Lilleakerveien 2.

1991 1993
> |

2004-2007

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

]
2021

Eiendomsspar kjgper en utleie-
portefalje i Bergen pa 111 leilig-
heter, to kombinasjonseien-
dommer pa Alnabru samt 17 %
i den nyetablerte kjgpesenter-

2022

Eiendomsspar kjeper kontor-/utviklingseien-

Christiania Teater i Stortingsgata 14-16. | tillegg
etablerer selskapet egen boligforvaltning og
erverver boligeiendommen Professor Dahls
gate 18. Eiendomsspar gker aksjeinnehavet

Eiendomsspar kjgper Tordenskiolds
gate 8/10 og Radhusgata 23.

dommen Kjelsasveien 161 og hotelleiendommen

som skal felge en finansielt mer
aggressiv strategi enn det som
er naturlig i Eiendomsspar.

2024

AVKASTNING
PER AKSJE*

+15 % p.a.

Eiendomsverdier

kr 42 944 mill.

1994-1997

Eiendomsspar overtar det

bersnoterte Grand Hotel, samt
atte andre norske hoteller.

(3%) Pandox

Oppkjop av det svenske
barsnoterte hotellselskapet
Pandox AB med 43 hoteller

i 50/50 samarbeid med

Petter C. G. Sundt.

2003-2004

2024

Utvikling og salg av Christiania
Torv. Petter C. G. Sundt blir
Eiendomsspars sterste
aksjonaer nar Vital og

KLP selger seg ut i 1995.

1997-1999

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

2000-2002

Salg av en fjerdedel av
eiendomsportefgljen i
pavente av darlige tider.

eieren Aurora Eiendom.
Eiendomsspar selger sin aksje-
beholdning i Amasten AB og
to Oslo-eiendommer. Korona-
pandemiens falger for eiendoms-
markedet viser seg mindre
alvorlige enn fryktet.

2024

KONSERNET

i Aurora Eiendom og starter kjop av aksjer
i Scandic Hotels Group AB (3,5 %).

2023

Eiendomsspar fortsetter a 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 @kernveien 115.
Hotellmarkedet fortsetter den positive utvik-
lingen med saerlig sterk utvikling i rompriser.

EIENDOMSSPARS HISTORIE

Eiendomsspar fortsetter a kjgpe seg opp i Scandic Hotels
Group AB og gker sin eierandel til 14,8 %. | tillegg kjoper
Eiendomsspar aksjer i det starste hotelloperatarselskapet

i Irland, Dalata Hotels Group PLC (7,3 %). Eiendomsspar
kjgper to kombinasjonseiendommer (handel/lager/kontor)
pa Alnabru, hotellet "Heimen" i Bergen samt investerer 50 %
i en logistikkportefalje pa Forus, Stavanger (Roglog) og
22,5 % i kontoreiendommen Finnestadveien 44 utenfor
Stavanger.



VISJON OG VIKTIGSTE MALSETTINGER

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

Solid

Eiendomsspar skal veere finansielt solid
og ha en god forretningsmoral. Selskapet
skal ha solid likviditetsreserve og egen-
kapital. | en bransje som er preget av
sykliske svingninger er dette viktig, bade
for a trygge selskapets verdier, og for &
kunne utnytte svake markeder til 3 gjare
gode kjgp. Selskapet skal ha en langsiktig
forretningshorisont og bygge sin virk-
somhet «sten pa sten», heller enn & satse
pa risikable prosjekter og dristige «klipp».
Eiendomsspar skal holde sine lafter og
vaere til & stole pa.

Profesjonell

Eiendomsspar skal vaere en forutsigbar
naeringslivsakter som behandler sine leie-
takere og @vrige samarbeidspartnere med
lydharhet og respekt. Selskapet skal
bestrebe & overoppfylle sine leietakeres
forventninger, bade nar det gjelder
produkt og service.

Fremtidsrettet

Eiendomsspar skal utvikle sine eiendom-
mer slik at de dekker dagens og morgen-
dagens behov for sine leietakere. Dette
innebaerer at selskapet skal veere blant
de ledende, bade nar det gjelder baere-
kraftige lgsninger og design. Videre skal
selskapet bidra til en estetisk utvikling av
det offentlige rom. Dette innebaerer forst
og fremst at Eiendomsspar skal holde
sine egne eiendommer i baerekraftig og
forsteklasses stand. Selskapet skal dess-
uten bidra med donajoner og forskjgn-
nelse av bybildet.

- Selskapet skal
bestrebe a overoppfylle
sine leietakeres

forventninger, bade
nar det gjelder produkt
0g service.

KONSERNET

VISJON OG VIKTIGSTE MALSETTINGER

ES ARSRAPPORT



STRATEGI

Eiendomsspar har identifisert falgende
nokkelfaktorer 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) Beerekraft - fordi Eiendomsspar tar miljg- og samfunnsansvar

6) Timing - fordi eiendomsmarkedet av natur er syklisk

7) Utvikling - fordi vellykket utvikling gir superfortjenester og kan veere ngdvendig ved reutleie

8) Finansiell forstaelse - fordi likviditet, soliditet og evnen til & se verdi er viktig i kapitalintensive bransjer

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

Beliggenhet

Hoveddelen av Eiendomsspars eiendom-
mer har meget sentral beliggenhet. | de
fa tilfellene Eiendomsspar kjgper eien-
dommer utenfor sentrum, beholdes de
kun dersom beliggenheten enten antas
a vaere god for gitte brukere (eksempel
handel, hotell, logistikk), eller det er sann-
synlig at beliggenheten pa sikt vil fa gkt
attraktivitet (eksempel Skayen, Alnabru).

Leietakerpleie

Eiendomsspar sgker & gi sine leietakere
best mulig service, & holde sine ord, samt
3 tilby «det lille ekstra». P& denne maten
far selskapet forngyde leietakere som
gnsker a forlenge sitt leieforhold og er
gode «ambassadarer» for selskapet. Leie-
takertilfredshet males arlig ved en sparre-
undersakelse til selskapets leietakere
(70-80 svarprosent). Leietakertilfreds-
heten sgkes kontinuerlig forbedret gjen-
nom, konkret oppfalging av det leietak-
erne ikke er forngyd med, maling av
Eiendomsspars responstid pa henvend-
elser fra leietakerne og ved bonus til
eiendomsansvarlige direkte knyttet til
arets resultat for den enkelte eiendom.

Baerekraft

Eiendomsspar har fokus pa baerekraft

i drift og ved utvikling av egne eiendom-
mer. | prosjekter sgkes miljgvennlige
l@sninger og ved nybygg oppferes
«grgnne» bygg. Eiendomsspar vil levere
avkastning til sine eiere, samtidig som

2024 KONSERNET

selskapet skaper positive ringvirkninger
for samfunnet og merverdi til leietakerne.
Eiendomsspar skal vise ansvar for kom-
mende generasjoners livskvalitet og
behov.

Eiendomsspar har installert energioppfelg-
ingssystem i et flertall av sine eiendommer
og satt seg som mal & redusere energi-
bruken med 20 % innen 2025. Nye bygg
og starre rehabiliteringsprosjekter blir
sertifisert etter BREEAM-standarden med
malsetting «Excellent» eller bedre. For
eksisterende bygg malsetter Eiendoms-
spar BREEAM-sertifisering «Very Good».

Eiendomsspar har som malsetting a bidra
til at Oslo blir en vakrere og hyggeligere
by, og har donert en rekke offentlige ut-
smykninger til byen. Eiendomsspar statter
09gsa flere veldedige formal gjennom ar-
lige pengegaver.

Timing

Eiendomsspar er av den formening at det
er bedre & vaere «idiot» i et godt marked,
enn «geni» i et darlig marked. Eiendoms-
spar sgker saledes & investere nar marke-
det er billig og a selge, eller leie ut lang-
siktig nar markedet naermer seg toppen.
Dette kan variere for ulike typer eiendom-
mer og beliggenheter. Eiendomsspar gjar
systematiske analyser av tilbud og etter-
sparsel i sine viktigste markeder for best
mulig & kunne forutsi den fremtidige ut-
viklingen.

STRATEGI

Utvikling
Eiendomsspar gnsker a ha solid utviklings-

og utleiekompetanse i egen organisasjon.

Selskapet har saledes egen markeds- og
prosjektavdeling med kompetente med-
arbeidere med lang erfaring. Eiendoms-
spar har valgt & konsentrere seg om
middels store utviklingsprosjekter med
begrenset risiko.

Finansiell forstaelse

Eiendomsspar gnsker, i en bransje som
tidvis opplever betydelige svingninger
i verdier og leienivaer, alltid & ha god
likviditet. Eiendomsspar skal ogsa ha
betryggende soliditet, bade i form av
begrenset gjeldsgrad og forutsigbare
rentekostnader. Eiendomsspar kjgper
egne aksjer nar dette vurderes finansielt
mer attraktivt enn alternative invester-
inger.
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MAL OG MALOPPNAELSE

Eiendomsspar har, i tillegg til sine overordnede mal
om a veere solid, profesjonell og fremtidsrettet, ogsa
okonomiske og operative mal som falges opp logpende.

@konomiske og finansielle mal

@konomi og verdiskapning

Eiendomsspar har som mal a gke kontant-
stram og verdijustert egenkapital per
aksje, samt 4 tilstrebe et stabilt og jevnt
ogkende utbytte per aksje over tid. Gitt at
eiendomsbransjen av natur er syklisk,
finner Eiendomsspar det ikke formals-

tjenlig a fokusere pa utviklingen ar for ar,

men & male resultater over lengre perioder.

Over de siste ti ar har Eiendomsspar
generert en gjennomsnittlig arlig vekst i
kontantstrem for skatt per aksje pa 7 %,

egenkapitalavkastning (hensyntatt ut-
bytte) pa 15 % og ordinaert utbytte per
aksje pa 11 %. Tallene for de siste ti arene
har veert som vist i tabellen nedenfor.

Nokkeltall 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Kontantstrem for skatt per aksje 35,43 33,03 33,53 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60 19,85 19,22
Verdijustert egenkapital per aksje (etter avsatt utbytte) * 616 547 544 541 516 489 435 397 327 276
Verdijustert avkastning per aksje, hensyntatt utbytte 15 % 2% 2% 10 % 7% 13% n% 23 % 20 % 49 %
Avsatt ordineert utbytte per aksje 10,50 10,00 7,00 6,75 6,50 3,25 5,75 4,50 4,25 4,00
Utbetalt ekstraordinaert utbytte per aksje - - - 20,00 - - - - 45,00 -

* | tillegg kommer avsatt utbytte pa kr 10,50, det vil si at verdijustert egenkapital per aksje er kr 627 per 31.12.2024.

Finansielle retningslinjer

Styret i Eiendomsspar har fastsatt

finansielle mal for a:

* trygge en robust kapitalstruktur med
god tilgang pa kort og lang finansiering
fra bank og kapitalmarked

* ha hgy likviditetsreserve og god
soliditet

* oppna lavest mulig finansieringskostnad
under forutsetning om en forsvarlig
finansiell risiko

¢ bevare et godt omdamme hos
investorer, langivere, leietakere etc.

Et overordnet mal for 1an og finansielle
instrumenter er at det skal vaere lav
refinansieringsrisiko og hgy fleksibilitet.
Styret i Eiendomsspar mottar kvartals-
vise finansrapporter med oversikt over
de mest sentrale finansielle ngkkeltallene
i virksomheten. Styret vurderer de finan-

sielle ngkkeltallene som tilfredsstillende
per 31.12.2024. Sentrale finansielle nokkel-
tall for de siste ni arene er vist i tabellen
nedenfor.

Ngkkelinformasjon 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Antall leverandgrer av finansiering til konsernet * 6 6 6 5 4 4 4 4 4
Andel gjeld/rammer som forfaller neste 12 mnd. 18 % 21% 31 % 17 % 29 % 22 % 15 % 25% 3%
Likviditetsreserve ** 1803 2 375 1729 2156 312 1587 2429 1815 1718
Belaningsgrad eiendom 53% 49 % 49 % 42 % 39% 47 % 36 % 33% 38%
Belaningsgrad aksjer n% 6% - - - - - - -
Sikringsgrad (andel fastrentebinding) 54 % 65 % 53 % 59 % 59 % 45 % 48 % 55% 55 %
Verdijustert egenkapitalandel 59 % 61 % 62 % 66 % 69 % 65 % 70 % 1% 67 %

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

** Inkludert ubenyttede trekkfasiliteter.

2024 KONSERNET
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Operasjonelle mal

Arshjul

KUNDEGLEDE-
TILFREDSHET (KGI)
September (1)

- Prosjektmote

- 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 maksi-

mum vaere 80 % av markedsledigheten
for kontorer i Oslo-omradet.

Ledighet i % 2014-2024

M Ledighet Eiendomsspar

KONSERNET

I 1.8

©

Ja

Resultat 2024

Ledigheten i utleieportefglien er 52 % av
generell markedsledighet per 31.12.2024
(2,7 % ledighet i Eiendomsspar som andel
av markedsledigheten pa 5,2 %).

Utleiemarkedet var stabilt gjennom 2024,

Kontorleieprisene i Oslo gkte med 4 %,
som er pa linje med fjoraret. Volumet av
signerte kontrakter var ogsa pa linje med

I 3.8
I 13

I 2,
I 2,
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N
N
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——— Gjennomsnittsledighet Oslo

MAL OG MALOPPNAELSE

LEDIGHET

nuar - 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

historisk snitt. Ledigheten i Oslo, Asker
og Baerum var 5,2 %, noe som er marginalt
opp fra fjoraret, men lavt sett i historisk
lys. @kte tilpasningskostnader bidrar til
a opprettholde noe hayere reforhand-
lingsandel enn normalt (>50 %). Dette
gjelder seerlig for arealer under 2 500
kvadratmeter, hvor kortere kontrakts-
perioder gjgr det vanskelig & fa lenn-
somhet i stgrre ombygginger, noe som
ofte er nadvendig for nye leietakere.

ES ARSRAPPORT



Halvarlige «grill-gjennomganger» av samtlige eiendommer

Formalet med «grillen» er & ta en
gjennomgang av hver eiendom/prosjekt
som forvaltes av Eiendomsspar, for & opp-
datere ledelsen om status, ta beslutninger
og felge 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 2015-2024
%
80

70
60
50
40

30

— Sazerdeles tilfredsstillende (S)

Kundetilfredshet

Formalet med undersgkelsen er & male
leietakers kundetilfredshet, fa informasjon
om leietaker ansker & forlenge sitt leie-
forhold og & kartlegge vare styrker og
svakheter, for & kunne spisse var innsats
mot leietakerne.

Eiendomsspar har gjennomfert arlig
maling av kundetilfredshet siden 1996.
Kundegledeindeksen sendes ut av et
eksternt konsulentselskap. Administra-
sjonen gar nagye gjennom hver enkelt
besvarelse for a finne forbedringsmulig-
heter. Hver leietaker, som har svart litt

For & oppna karakteren S, ma en eiendom
ha gjennomgatt en tydelig positiv ut-
vikling, enten innenfor baerekraft, drift,
gkonomi eller utleiestatus. En eiendom
hvor intet av betydning har skjedd far
normalt karakteren G. | halvarsmalingene
vil derfor antallet mulige S-kandidater
variere med eiendommens status ved
inngangen til perioden, idet en S alltid
innebaerer en konkret forbedring i forhold
til status quo. Karakteren MIG gis nar en

— — — — Mindre godt (MIG)

utilfreds/meget utilfreds pa ett eller flere

sparsmal, falges opp. Tiltak utfares fort-

lgpende.

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

Resultat 2024
72,5 KGl-poeng - «All Time High» av
de 28 drene malingene har funnet sted.

Eiendomsspars leietakere sin totale kunde-

tilfredshet (TKT) i 2024 var pa 80 KGl-
poeng, noe som ogsa er «All Time High».

Utvikling sentrale kundegledeparametre 2005-2024

% KGl-score
100 100
920 /\/—’\/\/—/ o
80 80
70 70
60 60
50 50
40 40
05 06 07 08 09 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
— KGl-poeng Total kundetilfredshet (TKT)
— Sannsynlighet for forlengelse Eiendomsspar/Victoria Eiendom i %
2024 KONSERNET MAL OG MALOPPNAELSE

eiendom apenbart ikke er godt handtert
av den eiendomsansvarlige, og bar
normalt ikke forekomme.

Mal
Minimum 25 % S / maksimum 5 % MIG

Resultat 2024
Februar: 56 % S/ 0 % MIG
September: 72 % S/ 0 % MIG

Etter KGI 2024 ble det etablert arbeids-
grupper som gjennom aret 2025 skal
jobbe med konkrete tiltak knyttet til de
temaene som leietakerne var litt og meget
utilfreds med. Ventilasjon/temperatur,
heis og mindre utbedringer, er omrader
leietakerne gav tilbakemelding om saerlig
forbedringspotensiale i 2024.

Den positive utviklingen i leietakertil-
fredshet gjennom flere ar, tyder pa at
oppfolgingen av og fokuset pa resultatene
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.

KGI-poeng: gjennomsnittscoren pa
alle tilfredshetspastandene (28 stk.)
i sperreskjemaet.
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VIRKSOMHETSOMRADER OG SEGMENTER

Eiendomsspar er et fullt integrert eiendomsselskap som sely,
og gjennom sitt eierskap i Pandox, har kompetanse og tilstedevaerelse

22

& & @ = Stor kompetanse

Kontor:

Kontor Oslo: B B @
Kontor Norge: @& &
Kontor Utland:

Hotell:

HotellOslo: @ & &
Hotell Norge: 3 & B
Hotell Utland: & &
Butikk:

Butikk Oslo: @B & &

Butikk Norge: & &
Butikk Utland:

Lager:

LagerOslo: B & B
Lager Norge: & &
Lager Utland:

Bolig:
BoligOslo: B & B

Bolig Norge: & &
Bolig Utland: ¢}

& & = Middels kompetanse

i de fleste segmenter av eiendomsmarkedet.

& = Noe kompetanse

Eiendomsspar har en fullt integrert, operativ organisasjon for utvikling, utleie og drift av kontorbygg. Eiendomsspar har
eiet og utviklet kontoreiendommer i Oslo de siste 40 arene, og mener & vaere blant markedets beste i dette segmentet.
Kontoreiendommer er pa mange mater en lokal virksomhet, sa Eiendomsspars relative konkurransekraft er starst i Oslo.
Eiendomsspar scorer normalt hayt, i forhold til konkurrenter, pa leietakertilfredshet og omdammemalinger.

Eiendomsspar eier og leier selv ut 13 hoteller, de aller fleste i Oslo, og har god utviklings- og utleiekompetanse innenfor
hotell. Selskapet har dessuten et strategisk eierskap i det spesialiserte hotelleierselskapet Pandox med 161 eide hoteller i
Nord-Europa, hvor 86 % leies ut, og 14 % drives i egen regi. Pandox er starste utleier til Scandic, som er Nordens starste
hotelloperater. Eiendomsspar er sterste aksjonaer i Scandic Hotels Group AB (14,8 %).

Eiendomsspar har bred erfaring med utvikling og utleie av butikkeiendom, primaert i attraktive bysentrum og i seerdeles-
het i Oslo. Selskapet er dessuten starste aksjonaer i Aurora Eiendom AS (20,6 % eierandel), et selskap satt opp for a eie
og forvalte kjgpesentere i Norge.

Eiendomsspar har en starre portefalje lager-/kombinasjonsbygg i Oslo (@kern/Alnabru/Furuset). Selskapet har en egen
organisasjon lokalisert pa Alnabru, som innehar dyp erfaring og kompetanse innenfor eierskap, utleie og drift av slike
bygg. Eiendomsspar legger til grunn at det pa lengre sikt vil kunne vaere verdiskapende & konvertere disse byggene til
mer urbane formal, som for eksempel bolig. Eiendomsspar har sa langt ikke vaert aktiv utvikler av spesialiserte lagerbygg.

Eiendomsspar har bade selv og sammen med partnere gjennomfart en rekke lannsomme boligprosjekter i Oslo og
Baerum. Eiendomsspar er 0gsa starste eier i selskapet Prisma Eiendom (33,4 %), som driver bolligutvikling i @stlands-
omradet. Eiendomsspar eier tilnaermet 300 boligenheter i Oslo og Bergen som leies ut via egen organisasjon. Selskapet
investerer tidvis finansielt i selskaper med bolig som hovedvirksomhet.

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

Geografi

7 % Dvrige Norge

J

93 % Oslo

Type eiendom Utviklingsstatus

5 % Undervisning 3 % Prosjekt

3 % Bolig
31 % Kontor
17 % Butikk

—
19 % Lager/
parkering/
uteareal mv.

25 % Hotell*/
restaurant

97 % Ferdigutviklet

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

KONSERNET
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AKSJONZAROVERSIKT OG KURSUTVIKLING

Eiendomsspar AS - aksjonaeroversikt Fordeling av aksjer
per 11.03.2025 per 11.03.2025
Antall Aksjer Antall aksjer Antall % av total

Aksjonaer aksjer i% per aksjonaer aksjonearer aksjekapital
1 Victoria Eiendom AS 18 728 268 55,3 1 - 100 139 -
2 AS Straen 1739 985 51 101 - 1000 164 0,3
3 Mustad Industrier Kapital AS 1000 000 3,0 1001 - 10 000 263 3,2
4 CGS Holding AS 788 000 2,3 10 001 - 100 000 141 12,8
4 Helene Sundt AS 788 000 2,3 100 001 - 1000 000 18 23,3
6 Paul Krohn Eiendom AS 708 278 2,1 1000 001 - 5000 000 1 51
7 Eiendomsspar AS 657 820 1,9 over 5000 000 1 55,3
8 Kvantia AS 544 51 1,6 727 100,0
9 Grundt, Asbjarn 532 000 1,6

10 Dobloug, Anette 438 636 1,3

11 Noremoen Eiendomselskap AS 389 531 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 275 000 0,8

16 Celon Invest AS 210 074 0,6

17 Nordic Energy Company AS 173 509 0,5

18 Solstrale AS 170 457 0,5

19 Elisabeth Krohn Holding AS 146 325 0,4

20 Raanaas, Jens Birger 121126 0,4

@vrige aksjonaerer (707) 5525528 16,3

Totalt antall aksjer 33 880 361 100,0

Egne aksjer (657 820) 1,9)

Totalt antall utestadende aksjer 33222 541 98,1

Eiendomsspar-aksjens kursutvikling

Kursindeks for Eiendomsspar-aksjen (inkl. akk. utbytte til nominell verdi*) sammenlignet med Oslo Bars totalindeks/hovedindeks

fra 01.01.1985 til 21.03.2025. Indeks 01.01.1985 = 100.

Aksjekursutvikling
Indeks

14000
13000
12000
11000
10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0

*) Uten effekt av reinvestert utbytte.
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—— Eiendomsspar =——— Oslo Bers
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RISIKOHANDTERING | EIENDOMSSPAR

Eiendomsspar er eksponert for en rekke ulike risikoer i sin virksomhet.
I denne sammenheng er risiko ansett som usikkerhetsfaktorer som
kan hindre Eiendomsspar i & na sine mal.

Eiendomsspars

Selskapet er bevisst de sentrale risikoer selskapet risikoarbeid

star ovenfor. | figuren til hgyre vises de omradene
av Eiendomsspar sin virksomhet som er vurdert
medfare sterst 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. Styremgater (6-7
ganger per ar), ledelsesmgter (ca. hver 14. dag) og
halvarlig «grill» er saerlig viktige fora i selskapets 4
Izpende risikohandtering. Finans

1
Omgivelser/
makro

3
Virksomhet/
drift
Finansielle effekter av endring i sentrale parametere
REGNSKAP
Sensitivitet valuta (mot 100 SEK/NOK per 31.12.2024) Figur ref. Endring Effekt mill. kr
Effekt pa resultat for skatt 1@ +/-1SEK/NOK 6
Effekt pa egenkapital 14 +/-1SEK/NOK 86
Sensitivitet, endring KPI (kontraktbaserte leieinntekter)
Effekt pa resulat for skatt 1.3 +/-1%-poeng 9
Sensitivitet rente, effekter i mill. kr
Rentekostnad med navaerende rentebinding 1@ +/-1%-poeng 57
Rentekostnad ved forandring av gjennomsnittlig renteniva 1 4 +/-1%-poeng 123
SUBSTANSVERDI (VEK) PER EIENDOMSSPAR-AKSJE
Sensitivitet substansverdi per aksje Figur ref. Endring Effekt kr per aksje
Avkastningskrav (yield) 1@ -/+ 0,5 %-poeng +55/-46
Verdi per Pandox-aksje (EPRA NDV SEK 189,80 per 31.12.2024) 174 +/-10 SEK 15
Valuta (mot 100 SEK/NOK per. 31.12.2024) 1)@ +/-1SEK/NOK 3
Valuta (mot EUR/NOK per 31.12.2024) 14 +/-1EUR/NOK 2
Endring i netto lgpende leie 1@ 3 4 +/-1%-poeng

KONSERNET RISIKOHANDTERING | EIENDOMSSPAR ES ARSRAPPORT



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.

Risikohdndtering: segment og geo-
grafisk diversifisering av portefglje og
investeringer, overvekt av faste leier

i leiekontrakter, lzpende oppdatering
om markedsutvikling blant annet gjen-
nom OsloStudiet, nysgjerrighet i for-
hold til & oppdatere seg og teste ut
nye produkter og tjenester, 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-
aktgrer/kontrakter og eksponering
mot enkeltaktgrer.

Risikohandtering: styre, adm. direkter
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 enkeltaktgrer og leie-
takere, lgpende dialog mellom styre,
ledelse og organisasjon, fokus pa & opp-
datere seg pa og vurdere nye trender.

2024 KONSERNET

Sentrale risikoer og hvordan risikoene handteres

3) Virksomhet/drift

Risiko: avhengighet av enkeltpersoner
og enkeltleverandgrer, kunnskapsniva
i organisasjon, nedfall fra tak/fasade,
ulykker, brann, kredittrisiko, IT-sikker-
het, skatt og tvister.

Risikohandtering: plan for suksesjon
og kompetanseoverfering, incitament-
program for ledelse og ansatte, attrak-
tiv arbeidsplass med lav turnover og
lavt sykefraveer, hay medarbeidertil-
fredshet, stillingsbeskrivelser, eksternt
nettverk, rutiner for oppfaelging 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 oppfelg-
ing av prosjekter, forsikringsdekning,
halvarlig gjennomgang av alle eien-
dommer i «grill», garantier og deposi-
tum fra leietakere, finansiell vurdering
av nye leietakere, tett oppfelging av
leietakere med betalingsproblemer,
anvendelse av bredt spekter spesialister
og underleverandgrer innen bade drift,
jus, skatt og regnskap, ekstern IT-
leverandgr og avgrenset systemmiljo
med back-up, tydelig fokus pa over-
holdelse av lover og regler.

4) Finans

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

Risikohandtering: rente- og valuta-
derivater, finanspolicy, lange finansier-
ingsavtaler, diversifisert portefalje av

RISIKOHANDTERING | EIENDOMSSPAR

l&ngivere (fem banker) og kreditt-
kilder (bank-, obligasjons- og
sertifikatmarked), 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 finan-
siell rapportering, erfaren gkonomi og
finansfunksjon, robust og transparent
verdivurderingsprosess.

5) Baerekraft

Risiko: miljgpavirkning, klimaforand-
ringer, helse og sikkerhet, menneske-
rettigheter, korrupsjon og medarbei-
dertilfredshet.

Risikohdndtering: baerekraftstrategi
2020-2025, egen miljgsjef og fokus
pa baerekraft i styrearbeid og halvarlig
«grill», miljgsertifisering av eiendom-
mer, grgnne investeringer i eiendom-
mer, tiltak for & oke resirkulering/gjen-
bruk og redusere forbruk av energi og
vann, ISO 9001- og ISO 14001-sertifi-
sering, etiske retningslinjer for ansatte
0g leverandgrer, aktsomhetsvurder-
inger, KS- og personalhandbok og
varslingsrutiner.
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BAREKRAFT

EN BZAREKRAFTIG VIRKSOMHET 28

EIENDOMSSPARS BZAREKRAFTSSTRATEGI 2020—2025 34
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SOSIALE FORHOLD (S) — MALSETTINGER OG RESULTATER 56
VIRKSOMHETSSTYRING (G) — MALSETTINGER OG RESULTATER 74

Eiendomsspar er en miljg- og samfunns-
ansvarlig eiendomsaktear. Baerekraftige og
fremtidsrettede l@gsninger er en sentral del

av selskapets forretningsvirksomhet.



EN BAEAREKRAFTIG VIRKSOMHET

2024 har veert det varmeste aret noensinne
malt pa kloden. Klimaendring er blitt en
global utfordring for menneskeenheten og
en risiko eiendomsbransjen ma ta hensyn
til. For a klare omstillingen til et baerekraftig
samfunn star naeringslivet ovenfor en rekke
utfordringer, deriblant et regelverk i endring.

Miljg og klima (E)

Eiendomsspar anerkjenner sitt ansvar

i omstillingsprosessen og har gjennom
2024 jobbet videre med oppfelging av
baerekraftsmal innen de omradene som
selskapet har stgrst pavirkning pa. Det
viktigste resultatet av Eiendomsspar sin
baerekraftsinnsats er redusert ressursbruk.
Dette oppnas hovedsakelig gjennom:

Sosiale forhold (S)

 redusert energiforbruk

» redusert materialforbruk
 redusert vannforbruk

» gkt resirkulering

Eiendomspar har en strategi og handlings-
plan for baerekraftsarbeidet, som legger
faringer for bade daglig drift og utviklin-
gen av selskapet. Disse styrende dokumen-
tene skal bidra til helhetlig, langsiktig og
systematisk arbeid med baerekraft. Doku-
mentene baserer seg pa selskapets ngkkel-
verdier om a vaere solid, profesjonell og
fremtidsrettet. Selskapet er i gang med
utarbeidelse av ny baerekraftstrateqi,
gjeldende fra og med 2026.

Prinsipper for Eiendomsspars baerekraftsarbeid:

1) Langsiktig og systematisk arbeid med
a utvikle konsernet i en mer baere-
kraftig retning.

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

5) Fokus pa god dialog med interes-
senter om baerekraft og ny teknologi
som kan gjare selskapet mer baere-
kraftig.

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

3) Ved & forvalte, drifte, vedlikeholde,

og utvikle eiendommene med minst 6) Arbeidet med baerekraft er en viktig

mulig bruk av ressurser og lavest del av selskapets ledelses- og

mulig klimagassutslipp, skapes verdi styringssystemer.

bade for selskapet, for miljget og

omgivelsene. 7) Selskapet har dpenhet om arbeidet
med baerekraft og rapporterer om
alle viktige forhold innen baerekraft

pa en systematisk og konsistent mate.

BZAREKRAFT EN BAREKRAFITG VIRKSOMHET

Virksomhets-
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 kjient med hva prinsipper for baere-
kraft innebaerer.

ES ARSRAPPORT



Miljogsjefens kommentar

Eiendomsspar er en miljg- og samfunns-
ansvarlig eiendomsakter. Baerekrafts-
arbeidet blir stadig mer integrert i en
rekke omrader av virksomheten, og er
samtidig en sentral del av forretnings-
strategien var. Dette gir oss et godt
fundament og moment for a imgtekomme
nye rapporteringskrav og forventninger
om mer baerekraftig utvikling, drift og
forvaltning av eiendomsportefgljen var.

| henhold til gjeldende regelverk i Norge
blir Eiendomsspar rapporteringspliktig i
2026 for rapporteringsaret 2025, i hen-
hold til CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive)-direktivet og EUs
taksonomi. Eiendomsspar har gjennom
2024 utfert forberedende arbeid for &
kunne rapportere i samsvar med CSRD-
direktivet. Den 26. februar 2025 la EU-
kommisjonen frem en rekke forenklings-
forslag for & styrke EUs konkurransekraft,
deriblant forenkling av baerekraftsdirek-
tivet CSRD. Det er usikkert hvordan Norge
vil tilpasse seg et eventuelt vedtak i EU i
trad med forslaget, men sannsynlig at
Norge falger etter. En endring i Norsk lov

Leserveiledning

Oversikten nedenfor viser hvordan denne
baerekraftsrapporten er bygget opp.

| forste del presenteres en status av
Eiendomsspars pagaende arbeid med de
kommende CSRD-rapporteringskravene.
Deretter presenteres Eiendomsspars
fokusomrader, baerekraftstrategien som
arets rapport baserer seg pa, og de ulike

Miljg og klima (E) Sosiale forhold (S)

i trad med endringsforslaget i EU ville
medfart at Eiendomsspar ikke lenger har
rapporteringsplikt i henhold til CSRD. En
avklaring rundt norsk regelverk forventes
hasten 2025. Arsrapporten til Eiendoms-
spar for 2024 tar utgangspunkt i gjeldende
norsk regelverk og CSRD rapporterings-
plikt fra og med 2025. Uavhengig av
fremtidig rapporteringsplikt vil Eien-
domsspar fortsette sin baerekraftsinnsats
og arbeidet med a redusere sitt energi-
og ressursbruk.

| organisasjonen jobber vi hver dag med
de tre baerekraftsdimensjonene (E-S-G).
Utviklingen og forvaltningen av Urte-
kvartalet pa Grgnland i Oslo er et godt
eksempel pa hvordan vi gjennom baere-
kraftsarbeidet lykkes med a tilfgre naer-
omradet rundt vart stgrste utviklings-
prosjekt, mer trygghet og attraktivitet,
samt & utvikle baerekraftige bygg. Vekst-
huset i Urtekvartalet blir i 2025 BREEAM-
NOR sertifisert til Excellent, og sammen
med en ambisigs digitaliseringsstrategi,
driver vi frem en baerekraftig og fremtids-
rettet drift av bygget.

rollene og malgruppene for baerekrafts-
arbeidet.

Rapporteringen er delt opp i de tre
baerekraftdimensjonene Milje og Klima
(E), Sosiale forhold (S) og Virksomhets-
styring (G). Disse delene starter alle med
en introduksjon og presentasjon av
nokkeltall. Malsettinger, indikatorer og

Introduksjon

Miljgsjef André Dalene

Vi har i arets baerekraftsrapport beskrevet
resultater, aktiviteter og tiltak som knyttes
opp til vare baerekraftsmal for strategi-
perioden 2020-2025. Vi er inne i slutt-
fasen av denne perioden, og det er en
glede & kunne meddele at vi til og med
2024 har klart @ oppna delmalene vi

har satt oss.

resultater presenteres deretter i en tabell
under ulike temaoverskrifter. Deretter
folger supplerende informasjon om tiltak
selskapet gjgr innenfor temaene og en
utdypning av resultater i form av grafer
og diagrammer.

Virksomhetsstyring (G)

Introduksjon til baerekraftsdimensjonen, hvilke omrader selskapet fokuserer pd, samt noen nakkeltall for resultatene man har oppnadd.

Tabell: malsettinger, indikatorer og resultater.

Supplerende informasjon om aktiviteter og tiltak knyttet til baerekraftsarbeidet, samt utdypning av resultater i grafer og diagrammer.

2024 BZAREKRAFT
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CSRD RAPPORTERING

Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)

CSRD - Baerekraftsdirektivet, tradte i kraft
i EU i januar 2023. Dette er EU sitt nye lov-
verk rundt baerekraftrapportering som
lzfter rapporteringen opp pa samme niva
som finansiell rapportering. Det er innfart
i norsk lovgivning og falger samme tids-
plan og modell som for EU.

Det nye baerekraftsdirektivet stiller hgyere
krav til rapportering av baerekraftsinforma-
sjon enn dagens regelverk. Malsetningen
med det nye direktivet er & fa pa plass et
felles og standardisert rammeverk for
rapportering, forhindre «grannvasking»
0g a dreie kapital mot granne invester-
inger. Dette skal vaere med a bidra til a
na EU og Norges langsiktige klima- og
miljgmal.

I henhold til gjeldene lovverk i Norge er
Eiendomsspar rapporteringspliktig i 2026
for rapporteringsaret 2025 i trdd med
CSRD og EUs taksonomi. Det er ikke

ESRS iht. dobbel

vesentlighetsanalyse

Eiendomsspar

BZAREKRAFT

% av aktivitetene som
oppfyller EU taksonomien

usannsynlig at Norge fglger etter EU

i lgpet av 2025 vedrgrende endringer

i CSRD-direktivet og taksonomien.
Endringene som er foreslatt vil eventuelt
medfare en utsettelse av rapporterings-
plikten i to ar, en hayere terskel for hvem
som er rapporteringspliktige (antall
ansatte >1000), samt forenklinger i
rapporteringskrav. Endringene er fore-
slatt i en sdkalt omnibus forenklingspakke
som ble lansert 26. februar 2025. EU-
kommisjonen anslar at 80 % av foretakene
som er omfattet av CSRD vil falle utenfor
hvis forslaget blir vedtatt. Dersom de
foreslatte endringene vedtas i EU og i
Norge vil Eiendomsspar sin rapporterings-
plikt i henhold til CSRD bortfalle.

Gjeldende CSRD regelverk gir overordnede
rapporteringskrav og plikter, som i hoved-
sak bestar av folgende elementer:

O‘ ‘.th -
e

v— -
J_V

Rapport

CSRD RAPPORTERING

European Substainability Reporting
Standards (ESRS)
(Rapporteringsstandard pa hva som skal
rapporteres av baerekraftsinformasjon,
hvordan det skal rapporteres, samt krav
til kvaliteten i beerekraftsrapporteringen).

Dobbel vesentlighetsanalyse
(Definerer hvilke vesentlige baerekrafts-
temaer for virksomheten som skal rap-
porteres pa i henhold til rapporterings-
standarden ESRS).

Verdikjederapportering
oppstrams og nedstrams
(Direkte og indirekte forretnings-
forbindelser).

EUs taksonomi

(Et rammeverk som definerer hvilke
w@konomiske aktiviteter som klassifiseres
som beerekraftige).

Andre interessenter,
kunder, myndigheter osv.

0000
ooy o)

8

Forvaltere, banker, kapital
forvalter, forsikringsselskap,
pensjonsfond osv.

oo| B

Finansielle produkter
med ESG elementer

| Finansielle produkter

== som anses «barekraftige

[7 investeringer» i henhold
til taksonomien

ES ARSRAPPORT



Gjennomfarte aktiviteter CSRD -
Dobbel vesentlighetsanalyse og
GAP-analyse

| 2024 har Eiendomsspar igangsatt pro-
sesser som skal bidra til at selskapet er
forberedt og tilfredsstiller kravene som
kommer. Hasten 2024 gjennomfarte
Eiendomsspar en dobbel vesentlighets-
og GAP-analyse i trdd med CSRD sine
retningslinjer. Gjennom dobbel vesentlig-
hetsanalysen har selskapet vurdert hvilken
pavirkning selskapets virksomhet har pa
omgivelsene (vesentlig pavirkning pa
milj@, mennesker og samfunn) og hvilken
pavirkning omgivelsene har pa selskapets
gkonomiske resultater (finansiell vesent-
lighet).

| prosessen ble det gjennomfart workshop
med relevante personer fra organisasjonen,
og intervjuer med forskjellige selskap/
interessenter i Eiendomsspar sin verdi-
kjede. Basert pa disse aktivitetene, i tillegg
til gjennomgang av resultater fra sel-

2024

Utfart:
* Dobbel vesentlighetsanalyse
* GAP-analyse

2025

Arbeid med ny baerekraftstrategi

Fortsette arbeidet med & kunne
rapportere i samsvar med CSRD

skaper i samme bransje, ble de vesent-

lige temaene for Eiendomsspar bestemt.

Omfanget av Eiendomsspars rapporter-
ing etter ESRS er basert pa resultatet av
selskapets doble vesentlighetsanalyse.

| etterkant er det ogsa gjennomfart en
GAP-analyse, som har kartlagt hvordan
Eiendomsspar sitt baerekraftarbeid er i
dag og hva som ma pa plass fer rappor-
tering i 2026.

Prosessen frem mot
rapporteringsaret 2025
Eiendomsspar sin rapportering tilfreds-
stiller allerede deler av rammeverket,
eksempelvis selskapets interessent-
analyse. Pa andre omrader ma rapporter-
ingen videreutvikles og suppleres med
ny informasjon.

Eiendomsspar vil i lgpet av 2025 ut-
arbeide og vedta en ny baerekraftstrategi
som vil vaere gjeldende fra og med 2026

Prosessen frem mot farste CSRD rapporteringsar 2026.

2024 BZAREKRAFT

CSRD RAPPORTERING

og pafglgende ar. En sentral del av
arbeidet med ny strategi bestar blant
annet av utarbeidelse av nye baerekrafts-
malsetninger og handlingsplan.

Den doble vesentlighetsanalysen, GAP-
analysen, og den kommende strategi-
prosessen vil sikre at Eiendomsspar fort-
setter & utvikle sin baerekraftsinnsats og
rapportering samt at selskapet er i rute til
eventuelle nye rapporteringskrav (CSRD).

2026

CSRD rapportering

Ikraftsettelse av ny
baerekraftstrategi
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Vesentlige tema ESRS

ESRS Tema Deltema Oppfylt i dag? Fokusomrader for samsvar med CSRD i lgpet av 2025
Forhindre Nei Klimagassregnskap skal implementeres for virksom-
klimaendringer heten, slik at malsetninger og planer for a forhindre

klimaendringer inkluderes i pagaende arbeid med
energireduksjon i byggene.

Eiendomsspar samler inn data for energi, vann og
avfall i eksisterende energioppfelgingssystem (EOS).
Videre arbeid for energi vil vaere & konkretisere mal
for total energibruk i byggene, samt mal for forbedring

Klimaendringer

Energi Delvis av energimerkene pa byggene i eiendomsportefaljen.
Innkjgp og bruk Delvis Det er behov for a lage en strategi som omhandler
av ressurser gjenbruk og innkjgp med tilhgrende malsetninger
og tiltak.
E 5 Sirkulaergkonomi
Arbeidsforhold Delvis Mesteparten av dataene som skal rapporteres samles inn

av eksisterende systemer i selskapet. Arbeidet i 2025 vil
derfor i hovedsak dreie seg om & systematisere data,
rutiner, systemer, og utfare nadvendige tilpasninger og
forbedringer.

For ESRS S1 er det behov far a lage egen rutine og/

eller samle eksisterende rutiner rundt mangfold,

inkludering og likestilling. Gjennomfaring av medarbeider-

; undersgkelsen er et eksempel pa en KPI som er etablert

muligheter i 2024 under ESRS S1, vedrgrende arbeidsforhold i egen
arbeidsstyrke.

Egen arbeidsstyrke

Lik behandling og Delvis

En kartlegging av essensielle dokumenter er gjennom-
fort i kvalitet- og miljgsystemet (ISO 9001 og I1SO 14001).

Bedriftskultur Delvis Flere av de eksisterende dokumentene og rutinene kan
brukes til & rapportere pa ESRS S10g Gl. Kartleggingen
avdekket behovet for a etablere KPI'er for oppfalging av
eksisterende rutiner og prosesser.

G1 Forretningsskikk

Relasjoner med Delvis
leverandarer

Tabellen oppsummerer Eiendomsspar sine vesentlige temaer i henhold til den doble vesentlighetsanalysen som ble gjennomfart hgsten 2024,
og i grove trekk hva som er status sett opp mot CSRD-rapportering pa temaene.

BZAREKRAFT CSRD RAPPORTERING ES ARSRAPPORT



EU taksonomien

Eiendomsspar rapporterer i denne rap-
porten i henhold til EU taksonomien som
et ikke-finansielt selskap. Eiendomsspar
er ikke omfattet av EUs taksonomirappor-
tering for 2025, gitt dagens regler. Arets
rapportering representerer selskapets
frivillige EU-taksonomirapport utfert
etter beste evne og sa langt som mulig

i trad med det faktiske regelverk. Tak-
sonomirapporteringen er ikke attestert av
uavhengig tredjepart.

Eiendomsspars aktiviteter har blitt vurdert
i forhold til de respektive aktivitetsbeskriv-
elsene definert i taksonomien og kategori-
sert som enten kvalifiserte eller ikke-kvali-
fiserte i henhold til forskriften. Fokuset i
denne rapporteringen har veert pa dpenhet,
beste intensjon og a gi forklaring pa valg
som er tatt ved tolkning av kriteriene.
Basert pa gjennomfarte aktiviteter i 2024
og tilgjengelig data for kontantstrammer,
er det valgt a rapportere for aktivitet
«Installasjon, vedlikehold og reparasjon

av fornybar energiteknologi» dette aret.

Minimumskriterier

For & veere i henhold til EU taksonomien
kreves det at selskapet oppfyller mini-
mumskriteriene. Minimumskriteriene
sikrer at selskaper med gkonomiske
aktiviteter, som defineres som baere-
kraftige i henhold til miljgmalene i EUs
taksonomi, ogsa oppfyller grunnleggende
sosiale aspekter som eksempelvis respekt
for menneskerettigheter og rettferdig
behandling av arbeidsstyrken.

2024 BZAREKRAFT

De fire kjernetemaene i minimumskrit-
eriene er basert pa samspillet mellom
ulike beaerekraftsforskrifter:

1) Sustainable Finance Disclosure
Regulation - SFDR

2) Corporate Sustainability Reporting
Directive - CSRD

3) Corporate Sustainability Due Diligence
Directive - CSDDD

4) Hvilke temaer som allerede er dekket
av andre overordnede regelverk,
eksempelvis FNs veiledende prinsipper
for naeringsliv og menneskerettigheter.

Eiendomsspar har basert etterlevelse av
sosiale minimumskriterier pa felgende
vurdering:

* Menneskerettigheter, inkludert
arbeidstakerrettigheter:
Eiendomsspar etterlever dette gjennom
etablert varslingskanal, samt menneske-
rettighetserklaeringen i Eiendomsspar
sine etiske retningslinjer (under «Bidra
til serigse og ansvarlige leverandeor-
kjeder/forretningspartnere»), se mer
pa side 81 0g 83.

CSRD RAPPORTERING

* Antikorrupsjon:
Eiendomsspar etterlever dette gjennom
menneskerettighetserklaeringen i Eien-
domsspar sine etiske retningslinjer
(under «Aldri delta i korrupsjon eller
bestikkelser»), se mer pa side 83.

Beskatning:
Se side 164-165 om inntektsskatt i
konsernregnskapet.

Rettferdig konkurranse:

Eiendomsspar etterlever dette gjennom
menneskerettighetserklaeringen i Eien-
domsspar sine etiske retningslinjer
(under «Unnga interessekonflikter»).

Eiendomsspars etiske retningslinjer
for leverandarer, ansatte og styre-
medlemmer, se eiendomsspar.no/
apenhetsloven/.
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EIENDOMSSPARS BAREKRAFTSTRATEGI

Eiendomsspar sin baerekraftsrapportering
for 2024 er utarbeidet med utgangspunkt
i selskapets Baerekraftstrategi 2020-2025 »
med tilhgrende Handlingsplan 2.

FNs baerekraftsmal er verdens felles
arbeidsplan for & utrydde fattigdom,
bekjempe ulikheter og stoppe klima-
endringene innen 2030. Eiendomsspar
vil ta sitt samfunnsansvar for & bidra
til at baerekraftsmalene blir nadd. Virk-
somheten jobber systematisk med de
tre dimensjonene FNs baerekraftsmal
er tuftet pa - miljo og klima, sosiale
forhold og gkonomi og styring.

2020-2025

Selskapet har identifisert og prioritert
seks av FNs baerekraftsmal i sin baere-
kraftstrategi. | figuren under er de seks
prioriterte baerekraftsmalene knyttet opp
mot selskapets fokusomrader.

Fokusomradene i baerekraftstrategien tar
utgangspunkt i de av FNs baerekraftsmal
som selskapet mener er mest relevante for
egen virksomhet, og er definert basert pa
resultater fra en vesentlighetsanalyse
som ble utarbeidet i 2020. Ut ifra fokus-
omradene og overordnede strategiske
mal har Eiendomsspar definert konkrete
mal for de ulike baerekraftstemaene i
handlingsplanen.

1) Beaerekraftstrategien er tilgjengelig pa selskapets hjemmeside: https://eiendomsspar.no/baerekraft/
2) Handlingsplanen er tilgjengelig pa selskapets hjemmeside: https://eiendomsspar.no/handlingsplan/

ANSTENDIG ARBEID
0G PKONOMISK
VEKST

GOD HELSE 0G
LIVSKVALITET

4

INDUSTRI,
INNOVASJON 0G
INFRASTRUKTUR

BAREKRAFTIGE
" BYER 06

12 ANSVARLIG
FORBRUK 0G

PRODUKSIJON

LOKALSAMFUNN

:

A
n
-

=2
-

1 SAMARBEID
FOR A NA MALENE

Styringssystemer
for kvalitet, baere-
kraft og interne
retningslinjer

Vedlikehold som
skaper verdi

lllustrasjonen viser fokusomradene fra Eiendomsspar sin baerekraftstrategi og hvilke av FNs baerekraftsmal de bidrar til.
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Effektiv og

Trygge bygg miljgvennlig

og byrom ressursbruk
Fokusomrader

BAREKRAFTSTRATEGI 2020-2025

Miljg og klima

ES ARSRAPPORT



2024

Beerekraftstrategi

2020-2025

Eiend
Ndomsspar AS | Victoria Eiendom AS

Handlingsplan til

2020-2025

Eiendomsspar AS | Victoria Eiendom

BZAREKRAFT BAREKRAFTSTRATEGI 2020-2025
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ROLLER, ANSVAR OG
DIALOG MED INTERESSENTER

Et av FNs baerekraftsmal er «samarbeid for & na malene». Dette
er et av baerekraftsmalene Eiendomsspar har valgt ut som fokus-
omrade i sin baerekraftstrategi. Samarbeid og god dialog er viktig
for & sikre at arbeidet med baerekraft prioriteres og for & identifi-
sere 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
interessentene, som gjennomfares. Som del av arbeidet, legger
Eiendomsspar vekt pa & ha god og tett dialog med leietakere,
leverandarer og samarbeidspartnere. | tillegg er det viktig for
Eiendomsspar med god dialog med regulerende myndigheter og
andre interessenter, som er viktige premissgivere for baerekraftig
by- og eiendomsutvikling.

Oversikten til hayre viser roller og ansvar i selskapets baerekraft-
arbeid, samt Eiendomsspars viktigste interessentgrupper, hva de
er opptatt av og hvordan selskapet kommuniserer med interessent-
gruppene.

Eiendomsspar legger vekt
pa a ha god og tett dialog
med leietakere, leverandgrer
0g samarbeidspartnere.

Q28
o/ N3

Har det overordnede ansvaret for
virksomhetens arbeid med baerekraft.
Fastsetter overordnede retningslinjer for
baerekraft og vedtar arlige mal og tiltak.

O

=

ADM. DIREKT@R

Er ansvarlig for gjennomfaringen av
Eiendomsspars arbeid med baerekraft. Adm.
direkter fastsetter utfyllende retningslinjer for
baerekraft, organiseringen av arbeidet og
fordeling av ansvar i administrasjonen.

O

97

MILJGSJEF

Har ansvar for at baerekraftsfokus er en integrert
del av selskapets arbeid. Utarbeidelse og opp-
folging av handlingsplaner, sikre maloppnaelse

samt rapportering. Informasjonsflyt om
baerekraftstrategien til de ansatte.

ALLE ANSATTE
Har et ansvar for a arbeide med baerekraft

i trad med selskapets retningslinjer,
handlingsplaner og strategi.

BZAREKRAFT ROLLER, ANSVAR OG DIALOG MED INTERESSENTER ES ARSRAPPORT



Hvordan kommuniserer vi? Interessentgruppe Hva er de opptatte av?
* Trygge og gode lokaler

0000 * Attraktive bygg og beliggenhet
Felles-eposter, Servicetorg (FDVweb), CO?oCO’J « Fremoverlent gardeier
KGI (kundegledeindeks), arlige leietaker- Oor\ * Kundeopplevelse og service
meoter, halvarlig strategisk gjennomgang « Kvalitet og kostnadseffektivitet i leveranse
(grill), hjemmeside og arsrapport. @ + Gardeier som tar samfunnsansvar og

gjennomfarer miljgtiltak som reduserer
LEIETAKERE

brukernes fotavtrykk

Generalforsamling, styremeater,
deldrsrapporter, arsrapport,
halvarlig investorpresentasjoner,
hjemmeside og bgrsmeldinger.

B®

EIERE/AKSJONARER

* Lgnnsomt, ansvarlig og baerekraftig
eierskap, forvaltning og utvikling av
eiendomsportefaljen for & sikre verdier
0g maksimere verdiskapning

« Attraktivt selskap a investere i

* Omdemme

Arlige medarbeidersamtaler,
medarbeiderundersgkelse
manedlige internmater,
nyhetsbrev, hjemmeside,
arsrapport og sosiale medier.

o

000
o)

Co
p
=)

ALLE ANSATTE

0o

» Jobbsikkerhet og attraktiv arbeidsplass

* Arbeidsmiljg. avlenning og velferdsgoder
* Personlig utvikling og kompetanseheving
* Levere pa det som leietakere etterspar

» Utvikle en beaerekraftig virksomhet

* Omdemme

Mgater og tett dialog med administrasjonen,
kvartalvis rapportering, halvarlige
investorpresentasjoner og arsrapport.

+ Soliditet og beldningsgrad (eiendomsverdier)
« Likviditet og lanebetjeningsevne

* Miljg og baerekraft

* Eierstyring og selskapsledelse

Formaliserte mater, ad-hoc dialog for
oppfelging av aksjonspunkter, avtaler
og kontrakter.

LEVERAND@RER OG
SAMARBEIDSPARTNERE

* Betalingsevne og villighet

* Tilby gode baerekraftige lgsninger

* Fremoverlent oppdragsgiver og
samarbeidspartner

* Trygge bygg og HMS i prosjekter

* God gkonomi

* Solid eiendomsportefalje

Dialog (muntlig og skriftlig),
arsrapport, hjemmeside, sosiale
medier og offentlige rapporterings-
plattformer.

2024 BZAREKRAFT

0000
Gy o)

MYNDIGHETER, SAMFUNN

OG OMGIVELSER

* Falger lover, regler og myndighetskrav

* Betaler skatter og avgifter

* lvaretar trygge bygg og byrom

* Virksomhet som tar samfunnsansvar,
forvalter og utvikler pa en baerekraftig mate

* Er god arbeidsgiver

ROLLER, ANSVAR OG DIALOG MED INTERESSENTER
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MILJO OG KLIMA (E)

Eiendomsbransjen kalles ofte 40 % -
naeringen 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 drift og forvaltning av eiendom-
mer. Selskapet anerkjenner sitt ansvar i
overgangen til et lavutslippsamfunn og
prioriterer sin innsats pa de omradene
som gir sterst miljggevinst.

Energi, vann og avfall er tre ressurser sel-
skapet har stor innvirkning pa forbruket
av, samtidig som ressursene har direkte
pavirkning pa miljg og klima. Arbeid med
a redusere energibruken og gke kilde-
sorteringsgraden har derfor et saerlig
fokus, bade i den daglige driften og i den
langsiktige strategiske planleggingen.

Alle bygg i portefgljen til Eiendomsspar
er tilknyttet et energioppfalgingssystem

Nakkeltall 2024

/N

2\ %

62 % okning siden basisaret 2019

Kildesorteringsgrad 2024

(EOS). EOS brukes til & overvake og
optimalisere den daglige driften av eien-
dommene gjennom malrettede tiltak. Nye
teknologiske pilotprosjekter og solcelle-
installasjoner, har bidratt til at Eiendoms-
spar har redusert sin energibruk og har
en gkende fornybar energiproduksjon.

Selskapet er sertifisert innen 1ISO 14001

- miljgledelse (les mer om dette pa

side 78). Miljzledelse brukes som et
styringsverktgy for & bidra til at selskapet
jobber systematisk med & redusere sin
miljgpavirkning. For & imatekomme
potensielt kommende CSRD-/ESRS-krav
pa miljg (ESRS E1 og E5), vil videre arbeid
med klimagassregnskap og tiltak knyttet
til sirkulaergkonomi veere viktige oppfaelg-
ingspunkter.

Under er noen sentrale ngkkeltall knyttet
til Eiendomsspar sitt baerekraftsarbeid
innenfor miljg og klima.

1

Miljg og klima

Effektiv og miljgvennlig
ressursbruk

Vedlikehold som skaper verdi

INDUSTRI,
INNOVASJON 0G
INFRASTRUKTUR

o

ANSVARLIG 1
FORBRUK 0G
PRODUKSJON

1 1 BEREKRAFTIGE
I.IJKAI.SAMFUNN

alits

SAMARBEID
FOR A NA MALENE

O

Fornybar energiproduksjon 2024

567 443 kWh

fra solcelleanleggene

Energibesparelse i fellesanlegg i 2024

4

18 %

mot basisaret i 2019

Akkumulert energibesparelse siden 2019

19 168 657 kWh

Nye BREEAM In-Use sertifiserte
bygg til Very Good

N

BZAREKRAFT MILJD OG KLIMA (E)

3
4
A

Energimerking i portefaljen

Andelen G og F energimerker er redusert med
3 % siden 2023
Farste bygg med energimerke A

ES ARSRAPPORT
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Illustrasjonen viser konkrete eksempler
pa hvordan Eiendomsspar jobber med
klima og milja.



MALSETTINGER OG RESULTATER 2024

| tabellen under vises malsettinger, indikatorer og resultater for klima
og miljg innenfor eksisterende strategiperiode 2020-2025. Informasjonen
er sortert under tematiske overskrifter, som vil ga igjen i resten av del-
kapittelet. Resultater fra 2024 er sammenlignet med resultater fra 2023.

Tema & indikatorer Malsetting Resultater 2024 Resultater 2023
For strategi- Delmal
perioden for 2024
2020-2025

Energioppfelgings-

system (EOS) og aktiv

energioppfalging

Energi - innrapportering 100 % 100 %

forbruk i fellesanlegg

Energi - registrering av 100 % 98 %

leietakermalere i EOS

Vann - innrapportering forbruk 100 % 86 %

registrert i bygg med fellesanlegg 45/52 bygg

0 Energibruk

Energibesparelse fellesanlegg ? 20 % 16,5 % 18,0 % 15,4 %

Energibruk fellesanlegg
(innrapportert i EOS)

Vannforbruk
(innrapportert i EOS) ®

Energimerking

® Ressursbruk og avfall

Oppdatering ved
gjennomfgrte tiltak

som tilsvarer 56 GWh
som tilsvarer 56 MNOK

25,8 GWh
411 liter per kvm
som tilsvarer 130 862 m?

Oppdatering ved
gjennomfarte tiltak

som tilsvarer 4,8 GWh
som tilsvarer 5,8 MNOK

26,6 GWh
351 liter per kvm
som tilsvarer 100 946 m*

Oppdatering ved
gjennomfgrte tiltak

Kildesorteringsgrad

Innrapportert restavfallsmengde
i EOS

Innrapportert avfallsmengde i EOS #

BZAREKRAFT

55 % 50 %

1,2 kg/kvm

MILJD OG KLIMA (E)

51%

1,4 kg/kvm

946 tonn

45 %

1,7 kg/kvm

939 tonn

ES ARSRAPPORT



Tema & indikatorer Malsetting Resultater 2024 Resultater 2023

For strategi- Delmal
perioden for 2024
2020-2025
Fornybar energi
og CO:-utslipp
Andel bygg i portefaljen 5% 4 % (6 stk) 1,4 % (2 stk)
med solcelleanlegg
Arsproduksjon fra solcelleanlegg 567 443 kWh 113 892 Kwh
Forventet arsproduksjon fra 1336 809 kWh 132 609 kWh
solcelleanlegg
Verdien av produsert strem kr 385 861 eks. mva. kr 101 112 eks. mva.
fra egne solcelleanlegg ©
Vannbarne anlegg 100 % 78 % 77 %
med fornybar energikilde 43/55 bygg 41/53 bygg
CO:-utslipp ” fra energibruk i bygg 1951 tonn 2 382 tonn
med fellesanlegg
Reduksjon i CO: fra fjoraret 431 tonn
tilsvarer arlig forbruksbasert
klimafotavtrykk til ca. 40
nordmenn eller 1,5 millioner
bananer. ®
0 Innovasjon, ny
teknologi og partnerskap
Antall pilotprosjekter som tester 20 19 totalt (hvorav 1i 2024) 18 totalt (hvorav 3i2023)

nye teknologiske lgsninger

@ Miljgsertifisering

BREEAM In-Use Gjennomfgre sertifisering (min. 3 4
Very Good) pa 3-5 bygg per ar

BREEAM NOR Nybygg - Excellent (] 0
Total rehab. - Very Good 1 eiendom er i prosess med & fa
sertifikatet i 2025

Y Bygg med fellesanlegg utgjer ca. 50 % av hele forvaltningsportefaljen.

2 Resultater oppgis i forhold til basisaret 2019. Baseres pa gradsdag-/temperaturkorrigert forbruk. Underlaget er Eiendomspar
sin forvaltningsportefalje av egne energimalere som gjelder gards-/fellesanlegg i eiendommene.

3 @kning i vannforbruk fra 2023 til 2024 skyldes i hovedsak gkt presisjon i innrapportert forbruk.

“nnrapportert avfallsmengde: Det er et mal om a redusere restavfallsmengden for & gke kildesorteringsgraden.
Avfallsmengde henger direkte sammen med aktiviteten til Eiendomsspar - gker aktiviteten gker avfallsmengden.

® Anleggene er blitt satt i drift pa ulike tidspunkt i 2024. Forventet arsproduksjon avviker derfor fra hva arsproduksjonen
var i 2024. Installert effekt tilsvarer 1672 kW og starrelse pa solcellearealet som er installert er totalt 8 915 kvadratmeter

& Strgmpris er basert solstramverdien i Hoffsveien 10, der Sunday Power har beregnet verdi gjennom hele 2024.
Strgmpris er inkl. nettleie og forbruksavgift: 68 are/kWh eks. mva.

7 CO:z utslipp er basert pa felgende utslippsfaktorer: Elektrisitet: 132 g CO2/kWh oppgitt av BREEAM NOR 2016 manualen.
Fjernvarme: 11g CO2 kWh oppgitt av Hafslund Oslo Celcio AS og 15,7 g CO2/kWh oppgitt av Kvitebjgrn Varme AS (basert pd norsk miks).

& Kilder: https:/www.framtiden.no/filer/dokumenter/Rapporter/2021/Forbruksbasert-klimaregnskap-for-norge-2021.pdf
https://www.framtiden.no/tips/sjekk-hvilken-mat-som-er-best-for-miljoeet

2024 BAREKRAFT MILJ@ OG KLIMA (E)
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MILJG- OG KLIMAAKTIVITETER 2024
OG UTDYPNING AV RESULTATER

Det jobbes systematisk med implementering av energi- og
miljstiltak i portefaljen. P4 de neste sidene presenteres gjennomforte
tiltak og aktiviteter fra 2024, samt en utdypning av de viktigste
resultatene. Aktiviteter innenfor temaene |, 11, 1V, V og VI bidrar
alle til energibesparelse for selskapets virksomhet.

0 Energioppfalgingssystem (EOS) og aktiv energioppfalging

Energioppfalging og drifts-
optimalisering

Det jobbes kontinuerlig med energiopp-
folging og implementering av driftsopti-
maliseringstiltak i portefaljen. Disse til-
takene er med pa a sikre reduksjon av
energibruk og samtidig ivareta et godt
inneklima for brukerne av byggene. Av
gjennomfarte aktiviteter og tiltak i 2024
nevnes falgende:

* Etablert nytt EOS-system med Adaptic
Cloud for oppfelging av energi-, vann-
og avfallsdata i hele portefgljen. Dette
er et automatisert system for rapporte-
ring, energioppfelging og leietaker-
fakturering. Systemet har gode inte-
grasjonsmuligheter med andre data-
plattformer for semlgs dataflyt,
eksempelvis integrasjonsmuligheter
med dataplattformer for SD-anlegg,
klimagassregnskap, solcelleanlegg,
CSRD-rapportering (beaerekraftsrap-
portering) osv.

 Aktiv energioppfalging for & avdekke
og redusere ungdvendig energibruk og
effekttopper.

+ Utbedre feil/mangler pa tekniske anlegg
og automatikk/SD-anlegg, samt sikre
en mer optimal drift.

* |gangsatt behovsstyrte serviceavtaler
pa ventilasjonsanlegg i enkelte bygg,
blant annet med bruk av ny teknologi
som Soundsensing.

BZAREKRAFT

Maling av totalt energiforbruk

for eiendomsportefaljen

En sveert viktig del av baerekraftsarbeidet
til Eiendomsspar er & fa en fullstendig
oversikt over den totale energibruken i
eiendomsportefgljen. Denne informasjonen
vil brukes til & overvake forbruk, falge
med pa utvikling over tid og a spisse til-
tak for & redusere energiforbruket og
CO2-avtrykket til byggene.

For & fa en komplett oversikt over energi-
forbruket i portefgljen ma Eiendomsspar
fa tilgang til & lese av abonnements-
malere for strgmforbruk hos leietakerne.
Denne tilgangen ma deretter etableres/
integreres med Eiendomsspars sitt energi-
oppfelgingssystem (EOS). Arbeidet med
komplett oversikt over energibruk i
portefaljen ferdigstilles i nytt EOS-system
i 2025 og vil veere en sentral del av baere-
kraftsarbeidet fremover.

MILJD OG KLIMA (E)

Fang Energityven

Hvert ar arrangerer Gragnn Byggallianse
kampanjen «Fang Energityven». Formalet
med kampanjen er & spare energi og kost-
nader i driften av byggene. Energi spart,
er bra for virksomheten, farer til lavere
felleskostnader for leietakerne og er bra
for miljget og klimaet.

Driftsavdelingen i Eiendomsspar og vakt-
mesterne har deltatt i kampanjen fem ar

pa rad. Kveldsrundene pa byggene ble i

2024 utfert i uke 42. Et tidspunkt da det
var fa leietakere i eiendommene.

Typiske funn avdekket pa rundene:

+ ventilasjons- og kjgleanlegg som
driftes ungdvendig

* lys som star pa

+ varme og/eller kjaling som star
pa ungdvendig

* sirkulasjonspumper til varmebatteri
i ventilasjonsanlegg som driftes
ungdvendig

Funnene av «energityver» i arets gjen-

nomgang har et arlig estimert spare-
potensial pa ca. 3,9 kWh per kvm.
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(@) Energibruk

Energibruk

Figuren til hayre viser utviklingen i grad-
dagskorrigert energiforbruk i perioden
2019-2024 fra fellesmalere/fellesanlegg
i bygg under normal drift i portefaljen.
Bygg/areal i prosjekter er ikke inkludert.

Bygg med fellesanlegg dekker et areal

i bygg pa ca. 320 000 kvm, av totalt
ca. 655 000 kvm byggeareal for hele
portefaljen. Resterende er arealer hvor
leietakerne har egne abonnementsmalere
for stram, samt énbrukerbygg hvor
leietaker eier alle energimalerne selv
(eksempelvis hotell).

Delmalet i 2024 for energibesparelse var
pa 16,5 % og ble oppnadd med et resultat
pa 18 %, sammenliknet mot basisaret 2019.

Energimerking

| reguleringene som kommer forventes
energimerking & bli et viktigere mal pa
den enkelte eiendoms miljgstandard.
Viktigheten av energimerking er ogsa
blitt stadig tydeligere i bankenes krav
om dokumentasjon pa panteobjekter
ved inngaelse av nye lan.

Selskapet har i 2024 viderefort kartleg-
ging av energimerking pa eiendommene.
Basert pa kartleggingen prioriteres og
iverksettes tiltak.

Kakediagrammet til hayre viser fordel-
ingen av energimerkene i portefgljen for-
delt pd karakterskalaen A-G. | 2024 har
Eiendomsspar sin portefalje fatt sitt farste
bygg med energimerke A (som tilsvarer
4 % av portefaljens kvadratmeter).
Andelen areal i portefaljen med G og F
energimerker er blitt redusert med 3 %
siden 2023.
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Utvikling i arene 2019-2024 av
graddagskorrigert energibruk i fellesanleggene
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Manedens og arets energisparer
Miljgsjef André Dalene gjennomfarer hver
maned en intern kdring av manedens
energisparer. Den gjeveste prisen deles
imidlertid ut etter drets slutt, nemlig
arets energisparer.

Karingene gjares pa bakgrunn av utferte
tiltak og oppnadde resultater knyttet til
energibesparelse. Eksempler pa dette er:

* reduserte driftstider pa ventilasjon/
kjgling gjennom bedre tilpasning til
byggets bruk

+ aktiv oppfelging av energibruk

* implementering av energieffektive
lasninger

Arets energisparer for 2024 ble Sole C.
Paus i driftsavdelingen.

Sole har utfert tiltak som har medfert
at energibruken i «hans» portefglje er
redusert med 1,2 GWh i 2024, sammen-
liknet mot basisaret 2019. Dette tilsvarer
en gkonomisk besparelse pa kr 1,2 mil-
lioner pa fellesanleggene for leietakerne
i disse byggene.

(@ Ressursbruk og avfall

Kildestorteringsgrad

Eiendomsspar fortsetter den gode trenden
fra de siste arene med fokus pa tiltak for &
oke kildesorteringsgraden i portefgljen.
Dette reflekteres i at sorteringsgraden
har okt fra 34 % i 2022 til 51 % i 2024,
som vist i figuren til hgyre. Resultatene
bekrefter at man er i rute mot malet i
2025 om en kildesorteringsgrad pa 55 %.

Grafene til hayre viser total avfallsmengde
innrapportert i EOS og hvor stor andel av
dette som er kildesortert, samt utviklingen
i kildesorteringsgraden (%).
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Juryens begrunnelse for valget:

«Sole viser stort engasjement og falger aktivt opp sin portefalje av bygg med tanke
pa & redusere energibruken i byggene, samtidig som han ivaretar godt inneklima for
leietakerne. Flere gode initiativer og energitiltak er gjennomfart de siste drene. Dette
har resultert i gode besparelser i 2024 bade for milj@et og for felleskostnadene til leie-

takerne».

Total avfallsmengde innrapportert i EOS
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«Verdisentralen» i Vektshuset. Dette er avfallsrommet hvor avfall gjgres om til verdi for eiendommen og miljget.

Kildesortering

Eksempler pa forbedringstiltak og aktivi-
teter som selskapet har jobbet med for a
oke kildesorteringsgraden er:

* miljoledelsessystemet er et godt verk-
toy for & jobbe systematisk med
kontinuerlige forbedringer

+ jevnlige mgter gjennom aret med
avfallsselskapet for bistand og rad-
givning

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

* bedre merking av avfallsfraksjoner
i avfallsrommene

+ forbedre rutinene for rapportering
og dokumentasjon

Vedisentralen i Veksthuset

Visste du at renovasjonsselskapene betaler
penger for & hente avfall som plast, papir,
papp, trevirke og papp? Handtering av
avfall er en betydelig belastning bade
for miljget og som en kostnad for bygg.
Ved 3 etablere «Verdisentralen» endres
praksisen, og avfall gjeres til en verdi for
eiendommen.

Det skal vaere motiverende & sortere avfall.
Derfor har det blitt etablert ett haytekno-
logisk vektsystem, der alle som bruker
bygget konkurrerer om a levere hgyest
mulig sorteringsgrad. Med hay sortering
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sikres mest mulig resirkulering og gjenbruk
av materialer, samt redusering av antall
hentinger av avfall. Dette bidrar til mindre
bilkjgring for renovasjonsselskapet og
reduserte kostnader for leietakerne.

| Veksthuset er det etablert 11 fraksjoner.
| tillegg er det etablert en intern gjenbruks-
stasjon, der leietakere kan levere gjenstan-
der som kan fa nytt liv av andre brukere

i bygget.

Gjenbruk

Som eiendomsforvalter har Eiendomsspar
et viktig samfunnsansvar nar det gjelder
baerekraftig ressursbruk. Gjenbruk bidrar
til & redusere ressursforbruk og klimafot-
avtrykk i samfunnet ved at behovet for &
kjgpe nytt reduseres. Som drifter og for-
valter av flere eiendommer har Eiendoms-
spar en mulighet til & se etter gjenbruks-
muligheter pa tvers av eiendommene i
portefaljen. Selskapet har i en arrekke
hatt fokus pa gjenbruk og ombruk av
mgbler og kunst mellom eiendommene

i portefaljen.

Gjennom slike tiltak setter Eiendomsspar
et viktig eksempel som kan inspirere bade
leietakere og samarbeidspartnere til 3 ta
mer miljgvennlige valg. | tillegg forsgker
selskapet & selge eller gi bort restinven-
tar og materialer, etter oppussing for nye
leietakere.
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Eksempel pa gjenbruk fra rehabilitering
av kontorlokaler i Jernbanetorget 4A
0g 4B:

* gjenbrukt kjgkken - plassering, teknikk
og skrog (nye hvitevarer, fronter og
benkeplate)

* gjenbrukt 80 % av systemhimling og
belysning (noe tilpassing som falge
av opprydding- og glassarbeider)

* gjenbrukt 75 % av innervegger i 4B
(plassering av disse). Ikke endret seerlig
pa romplan, overflatebehandlet

* gjenbrukt alle innerdarer (massive)

* 100 % gjenbruk av toalettkjerner i 4B
og deler av toalettkjerner i 4A (ca. 35 %)

* 70 % gjenbruk av elektrisk anlegg i 4B
0g 65 % i 4A (stikkontakter, brytere,
feringsveier og kabelkanaler)
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@ Fornybar energi og CO2-utslipp

Solcelleanlegg

Eiendomsspar har i 2024 gjennomfert
installasjon av fire solcelleanlegg pa eien-
dommer i Oslo (Smalvollveien 61-63,
Stubberudveien 8, Professor Birkelands
vei 36 og Vollaveien 20 A og B). Instal-
lasjonene er basert pa tidligere kartleg-
ginger av portefgljen og investerings-
beslutning foretatt i 2023.

Til sammen utgjer de nye anleggene ca.
8 000 kvadratmeter solcellepanel som
arlig forventes a produsere 1,2 GWh
grenn og fornybar energi. Produksjonen
tilsvarer gjennomsnittlig energiforbruk til
60 husstander i Norge. | lgpet av forste
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halvar 2025 blir det siste solcelleanlegget
ferdigstilt, i Vollaveien 15-19. Totalt i eien-
domsportefaljen har Eiendomsspar seks
solcelleanlegg med arlig forventet produk-
sjon pa 1,33 GWh per &r, tilsvarende stor-
relse pa ca. 8 900 kvadratmeter (installert
effekt pd 1,67 MWp).

Alle anleggene i portefgljen er monitorert
og overvaket med SundayOS med
felgende funksjonalitet:

« kontinuerlig overvakning
« feil pa anlegget varsles til Eiendoms-
spar og utbedres sa snart som mulig
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detektering av produksjonsavvik jf.
med satellittdata for omradet gjor at
feil oppdages raskere

data pa sngdybde pa taket gir for-
stdelse for om produksjonen er som
den skal eller om sng begrenser
produksjonen

automatisk utregning og rapportering
av verdien av solstrgm som er produ-
sert basert pa gjeldende spotpris og
nettleie

muligheten til & automatisk begrense
produksjonen ved negative spotpriser
rapportering
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Overtakelsesbefaringen pa Professor Birkelands vei 36 med solcelleleverandar (Sunday Power). Fv. Torgeir Havimb Nilsen (Driftssjef i Eiendomsspar),
Kjetil Laupa Steine (Prosjektleder i Sunday Power) og Bjern André Sgntvedt (Teknisk sjef i Eiendomsspar)

EU taksonomi

Eiendomsspars investering i solcelleanlegg
i 2024 er vurdert opp imot taksonomien
for baerekraftig gkonomisk aktivitet innen-
for kategorien «7.6 - Installering, ved-
likehold og reparasjon av teknologi for
fornybar energi». For denne kategorien
gjelder fglgende krav for ivaretagelse av
taksonomien, gitt i tabellen til hayre.

For & veere i henhold til taksonomien
ma den gkonomiske aktiviteten utgjere
et vesentlig bidrag for et av de seks
miljgmalene nevnt i tabellen til hayre
(bidragskriteriet), samt krav om DNSH-
og minimumskriterier oppfylles (se
omtale side 33).

Eiendomsspar har analysert prosjektene
hvor det ble installert solceller mot krite-
riene for «vesentlig bidrag for a redusere
klimaendringer». Kravet for & vaere i hen-
hold til kriteriet om vesentlig bidrag for
denne aktiviteten, er & ha installert et
energieffektivt system, i dette tilfelle sol-
celler. Solcelleanlegg-prosjektene installert
i 2024 bidrar derfor til & redusere klima-
endringer.
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7.6 - Installering, vedlikehold og reparasjon av teknologi for fornybar energi

Vesentlig bidrag

Redusere og Klima Vann
forebygge tilpasning

klimagass-

utslipp

Installering, Aktiviteten opp- N/A
vedlikehold og fyller kriteriene

reparasjon av fastsatt i

teknologi for Apendix A*

fornybar energi

For kategorien «Installasjon, vedlikehold
og reparasjon av fornybar energiteknologi»
er det kun, DNSH-kravet knyttet til klima-
tilpasninger, som gjelder for a oppfylle
kriteriene i taksonomien. For 3 tilfredsstille
DNSH-kravet kreves det at selskapet gjen-
nomfgrer en fysisk klimarisiko- og sarbar-
hetsanalyse. Dette ble gjennomfeart for
gjeldende eiendommer i desember 2024.
Analysen ble gjennomfart i systemet
«Telescope». Fremtidige scenarioer for
risikoene for akutt eller kroniske tempera-
tur-, vind-, vann-, eller fastmassebaserte
hendelser ble vurdert i analysen og opp-
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lkke vesentlig skade-kriterier (Do No Significant Harm, DNSH)

Sirkulaer- Forebygging Bio-
gkonomi av diversitet
forurensning

N/A N/A N/A

fyller kriteriene gitt i «Apendix A: Generic
criteria for DNSH to climate change
adaption»*.

Basert pa oppfyllelse av bidragskriteriet,
DNSH-krav og minimumskriteriene er
Eiendomsspar sine investeringer i sol-
celleanleggene i 2024 i henhold til til EU
taksonomien. Andelen av den gkonomiske
aktiviteten som kvalifiserer i henhold til
taksonomien vises under baerekraftig
finansiering pa side 80.

* ec.europa.eu/sustainable-finance-taxonomy/assets/
documents/CCM%20Appendix%20A.pdf
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Blagrgnne tak
Veksthuset er utstyrt med et funksjonelt Tiltaket er godt forankret i Oslo kommunes
blagrent tak som kombinerer vegetasjon ~ mal om klimatilpasning og er i trad med

og overvannshandtering for &8 mate EUs taksonomi for baerekraftige invester-
myndighetskrav til baerekraftige bygg. inger. Blagrgnne tak, som etter hvert har
Taket bidrar til & forsinke og absorbere blitt en viktig del av fremtidens byplan-
regnvann, noe som reduserer belastningen legging, viser hvordan eiendomsbransjen
pa Oslos avlgpssystem og forebygger kan tilpasse seg miljgkravene og samtidig
oversvgmmelser ved kraftige regnskyll. oppna positive effekter for bade bygget
Samtidig forbedrer vegetasjonen luft- og dets omgivelser. Veksthuset er et
kvaliteten, statter biologisk mangfold tydelig eksempel pa hvordan Eiendoms-
og gir estetiske fordeler. spar tar ansvar for miljget og fremmer

langsiktige, baerekraftige lgsninger.

BZAREKRAFT MILJD OG KLIMA (E) ES ARSRAPPORT
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0 Innovasjon, ny teknologi og partnerskap

Eiendomsspar har som mal i sin baerekraft-
strategi & gjennomfare pilotprosjekter for
uttesting av ny teknologi. Bakgrunnen
for dette er bade et kommersielt per-
spektiv og for & haste erfaringer. Hapet
er at satsingen kan bidra til & drive frem

Nytt pilotprosjekt 2024

Telesc®pe

PropTech - Dataplattform for
finansiell og fysisk klima- og
baerekraftsrisiko.

Eiendomsspar har innledet et pilotprosjekt
med Telescope for a teste en digital lgs-
ning som effektivt kartlegger og visuali-
serer klima- og miljgrelaterte risikoer for
eiendommer. Ved & ga inn i Telescope
kan man selv registrere eiendommer og
fa en oversikt over relevante risikoer,
vurdert opp mot EUs taksonomi for baere-
kraftig finans.

nye baerekraftige lgsninger i markedet.
Eiendomsspar har gjennom 2024 hatt
dialog og matevirksomhet med flere
proptech-leverandgrer for & vurdere
nye lgsninger og samarbeidsprosjekter.
Malene med bruk av ny teknologi er

| forhold til manuell uthenting av kartdata
om fysisk klimarisiko, naturmangfolds-
risiko, og uttrekk fra Enova vedrgrende
energimerker, gir lgsningen tids- og
kostnadsbesparelser. | tillegg skal
lasningen gi bedre oversikt og kontroll
over total risiko i eiendomsportefaljen.

blant annet mer miljgvennlig og baere-
kraftig eiendomsdrift, redusere drifts- og
energikostnader, datadrevet og fakta-
baserte beslutningsgrunnlag, digitalisere
manuelle prosesser og & oke leietaker-
tilfredsheten.

Informasjonen og oversikten fra systemet
er viktig med tanke pa fokuset baerekraft-
risiko har innen baerekraftsarbeid, rappor-
tering, og finansiering.

Pagaende pilotprosjekter

BZAREKRAFT

Sorteringsgrad per leietaker

Leietaker Sorteringsgrad Endring
A 94,2 % b -45%
B 72,2 % J-146 %
¢ 69,2 % J-254%
D 616 % N 616%
E 55,0 % N 323%

Tabellen viser hvordan sorteringsgraden blir
presentert for leietakere.

Bildet til venstre viser vekt i avfallsrom koblet
til Carrot teknologiplattform.

MILJD OG KLIMA (E)

Carrot v

PropTech - Lasning for leietakernes
egen veiing og registrering av
avfallsfraksjoner

Eiendomsspar har gjennom flere ar
benyttet teknologilgsningen fra Carrot, i
Karl Johans gate 21 og Nedre Slottsgate 21.
Lasningen bestar av vekt og nettbrett for
registrering av avfallsfraksjoner i avfalls-
rommene. Hver enkelt leietaker veier og
registrerer sitt eget avfall for det kastes

i avfallsdunkene.

Ved & gi hver leietaker informasjon om
egne avfallsmengder og sorteringsgrad,
samt hvordan man gjer det sammenlignet
med andre, blir det lettere & skape bevisst-
gjering rundt avfall og riktig sortering.

| tillegg er det en egenverdii & fa eksakt
rapportering pa eget avfall, til miljgserti-
fiseringer, drsrapporter etc.
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Pagaende pilotprosjekter

PROPERATE

PropTech - Lasning for smart-
styring av drift og overvakning
av energi og inneklima.

Properate har veert en nagkkelfaktor for
grennere og mer energieffektiv drift av
pilotbyggene i Karl Johans gate 21 og
Nedre Slottsgate 21. Malet med verktoyet
har veert & optimalisere de eksisterende
systemene for drift og inneklima. Opp-
nadd resultat gjennom 2024 er energi-
reduksjon pa ca. 20 %, samt mer fornagyde
leietakere. Forbedringen kan forklares
med aktiv bruk av dataplattformen og
gkt innsikt ved bruk av inneklimasensorer
(temperatur/CO2/bevegelsesmalinger).

il soundsensing

PropTech - Lgsning for maling av
vibrasjoner pa komponentniva i
ventilasjonsanlegg.

Soundsensing har gjennom 2024 vaert en
verdifull ressurs i arbeidet med & redusere
vedlikeholdskostnader og optimalisere
driften av tekniske anlegg. Som en «vakt-
hund» har systemet kontinuerlig overvaket
driften og varslet om avvik i lydbildet fra
tekniske anlegg, som en indikasjon pa om
anlegget trenger oppmerksomhet. Dette
har gjort det mulig a identifisere og hand-
tere ungdvendig drift og tekniske feil for
de har pavirket byggets brukere.

Gjennom aret har Soundsensing hjulpet
driftsteamet i Eiendomsspar med & rykke
ut og utbedre problemer proaktivt, noe
som har forbedret brukertilfredshet, redu-
sert risiko for starre feil, og samtidig
effektivisert ressursbruken. Systemets
evne til & gi rask og presis innsikt i driften
av anleggene har vist seg a veere bade
kostnadsbesparende og en ngkkel til
opprettholdelse av hay driftssikkerhet.

(f) Smartvatten’

PropTech - Lasning for automatisk
registrering av manuelle vannmalere
og lekkasjedeteksjon.

Smartvatten har i lgpet av 2024 blitt en
integrert del av den daglige driften i
flere av byggene i portefgljen som har
blitt BREEAM In-Use sertifisert. Lasningen
bidrar med lekkasjedeteksjon ved & over-
vake vannforbruk og varsle ved overfor-
bruk. Systemet har hjulpet til med & av-
dekke og handtere vannlekkasjer, overfor-
bruk og andre avvik, noe som har bidratt
til betydelige besparelser og redusert
miljgbelastning.

Gjennom aret har vaktmestere, driftssjefer
og teknisk sjef aktivt fulgt opp data og
varsler fra Smartvatten. Den kontinuerlige
overvakningen har gjort det mulig a
handle proaktivt og forebygge potensielle
problemer far de utvikler seg. Verktoyet
har ikke bare styrket var evne til & hand-
tere akutte situasjoner raskt, men ogsa
bidratt til bedre forstaelse og styring av
vannforbruk pa tvers av eiendomsporte-
faljen.

Baerekraftige partnerskap
og samarbeid

Eiendomsspar har viderefert 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 ambisizse
resultater i baerekraftsarbeidet. Selskapet
har lgpende og god dialog med sine ulike
samarbeidspartnere. Eksempler pa baere-
kraftige partnerskap:

+ Radgivermilja for etablering av EOS
og aktiv energioppfelging. Tjenesten
drives frem av godt samarbeid og god
dialog mellom gardeier og leverandar.

2024 BZAREKRAFT

+ Radgivermiljger, entreprengrer og
avfallsselskaper. Seerlig relevant
samarbeid med tanke pa & imple-
mentere energieffektive - og milje-
vennlige Izsninger og tiltak bade
i drift og prosjekter.

+ Radgivermilja for baerekraftsarbeid.
Herunder baerekraftsrapportering og
bistand med forbredelser til potensiell
ny baerekraftsrapportering (CSRD).

MILJ@ OG KLIMA (E)
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Digitaliseringsstrategi for nybygget Veksthuset

Digitaliseringsstrategi - Veksthuset

Eiendomsspar har utarbeidet og fulgt

en ambisigs digitaliseringsstrategi ved
utviklingen av Veksthuset. Strategien
fungerer som et eksempel pa hvordan
smartbyggteknologi kan implementeres
for & imgtekomme fremtidens behov
samt en mer baerekraftig og energieffektiv
drift av bygg. Som en del av baerekraft-
strategien til Eiendomsspar blir Veksthuset
sertifisert til BREEAM NOR Excellent.

Eiendomsspars investering i digitalisering
viser hvordan innovasjon kan gi gkt verdi
for eiere, leietakere og samfunnet som
helhet. Veksthuset star som et konkret
eksempel pd hvordan moderne eiendom-
mer kan vaere bade smarte og baere-
kraftige.

Teknologi og datadrevet innsikt -
Veksthuset

Veksthuset er utstyrt med avansert
sensorikk og et SD-anlegg som muliggjer
sanntidsdata pa menneskeflyt i bygget,
energibruk og romstatus. Se visualisering
gverst pa neste side. Dette gir optimal
drift og behovsstyring av tekniske
installasjoner, som ventilasjon, varme,
kjgling, solavskjerming og dagslysstyring
og belysning. | digitaliseringsstrategien
er ambisjonsnivaet for smartbyggfunk-
sjonalitet lagt i forhold til veilederen
«Smart by Powerhouse». Flere av funk-
sjonene som er implementert i bygget
ligger pa «Niva 1- Smart klar» og «Niva 2
- Smart Standard» fra veilederen.
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Av eksempler pa lasninger nevnes
folgende:

* Byggets energiytelse - Energimerke A
og levert energi til bygget er mer enn
10 % lavere enn nasjonal Nearly Zero
Energy Building (NZEB)-definisjon.

* Byggets energiytelse kommuniseres

til brukerne i sanntid gjennom informa-

sjonsskjermer i bygget.

Et felles teknisk nett for tekniske

systemer.

Etablert 5G-mobilnett i bygget.

Alle relevante styringssystemer (sol-

avskjerming, lysstyring, romkontroll,

aggregater, pumper og kjglemaskiner)
er integrert i SD-anlegget. Integrasjon
for kommunikasjon/dataflyt mellom

systemene automatisk adgangskontroll

(AAK), overvakningskamera (ITV) og/

eller automatisk innbruddsalarm (AIA)

med varsling til SD-anlegg.

+ Systemene har apne og dokumenterte

APl-er som gjer det enkelt & utveksle

data pa tvers av systemer.

Energioptimalisering ved bruk av pre-

diktive analyser og integrasjon mot vaer-

data gjer at energiforbruket tilpasses
byggets bruksmegnster.
+ Bygget har ingen apningsbare vinduer
som vil kunne pavirke kjgle-/varme-
systemene.
Solskjermingen er mer enn bare en
tradisjonell lasning for a skjerme mot

sollys - den fungerer ogsa som byggets

«ytterjakke» nar sonene med solskjerm-
ing ikke er i bruk. Som en ytterjakke
beskytter den bygget ved & redusere
varmetap og statte energieffektiviteten.
Systemet justerer seg dynamisk etter
behov, der det kan senkes for a skjerme
mot solen og redusere kjglebehovet,
eller heves for & slippe inn solens varme
og redusere oppvarmingsbehovet i
kalde perioder.

MILJD OG KLIMA (E)

* Bygget er klargjort for innendars posi-
sjonering.

* Human Centric Lighting (HCL), et belys-
ningssystem som tar utgangspunkt i
fordelene dagslyset har pa oss men-
nesker. Dagslysets naturlige variasjon i
intensitet og fargetemperatur gjennom
dagen gjenskapes ved hjelp av HCL, noe
som gir de samme positive effektene
gjennom den installerte belysningen.
Systemet er utviklet for & stotte
naturlig degnrytme, fremme fokus og
vakenhet, samt forbedre prestasjoner
og oke velvaere. Ved & integrere HCL
i Veksthuset skapes et dynamisk miljg
som legger til rette for effektive mater,
god trivsel og gkt produktivitet.

* Personvern (GDPR) og andre relevante
lovkrav oppfylles samlet for alle byggets
systemer i de tilfellene der systemene
utveksler data, for eksempel om
brukerne.

ES ARSRAPPORT
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BLDNG-dataplattformen som viser sanntidsdata om bygget.

Optimalisering av arbeidsmiljg,
brukeropplevelse og engasjement
- Veksthuset

Ved hjelp av BLDNG-plattformen og til-
hgrende sensorikk har Sweco og @vrige
leietakere tilgang til arbeidsplasstatistikk
0g annen relevant datainnsikt i sanntid.
Informasjonsskjermer viser fyllingsgrad og
romstatus, noe som forenkler hverdagen
for brukerne og bidrar til gkt produktivitet.
Informasjonsskjermene benyttes ogsa til
a synliggjere baerekraftsinformasjon som
energibruk og avfall/kildesorteringsgrad.
Dette gir leietakerne mer innsikt og kan
vaere med pa a skape engasjement blant
brukerne for &, spare energi i hver-
dagen, sortering av avfallsfraksjoner

og redusere matsvinn.

Brukeropplevelsen i bygget styrkes ogsa
gjennom mobil-appen Life@work. Appen
benyttes eksempelvis i kantine og for
materomsbooking i felles mgteromssenter.
Systemet for materomsbooking hand-
terer blant annet utfordringen ved «ghost-
mgter», hvor ubrukte rom automatisk
tilgjengeliggjeres gjennom Microsoft
365-integrasjon. Dette resulterer i mer
effektiv bruk av ressursene i bygget.
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Moter Send
henvendelse

Dagens meny Ukentlig meny

Fritert Torsk Taco

Dagens Vogetar: Stokt Sollen med Surset
Chilisaus og Aslatisk Salat [Seflesi)

Fisk GCluten

Life@work-appen

MILJ@ OG KLIMA (E)

Artikler

Traning
Velkommen til skikurs!
19, jan. 2025 - 1 minutt lesetid

Trening

Pamelding til
skikursene er ute!
4. jan. 2025 - 1 minutt lesetid

Trening

Sweco x Kickstart 2025 -
januaroversikt
T7. des. 2024 - 1 minutt lesetid

Fremkomstmidier

Sykkel

4. des. 2024 -1 minutt lesetid

Trening
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@ Miljgsertifisering

BREEAM

BREEAM er et internasjonalt miljgsertifi-
seringsverktgy som gir uttrykk for miljg-
prestasjon for bygg. Sertifiseringen kan

gjeres bade pa nybygg (BREEAM NOR)

og eksisterende bygg (BREEAM In-Use).

Eiendomsspar gjennomfgrer BREEAM-
sertifiseringer som et verktay for beaere-

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.

| 2024 har tre eksisterende bygg blitt
oppgradert og fatt BREEAM In-Use Very

BREEAM

Tt area il asnsmens o] 25T2,00
ot neoies BIVOORTRSTE-1.0

Vary good

Mot Assessed

L& & & &

Management Performance:

Miljgsertifiserte bygg i portefaljen

BREEAM In-Use (Very Good)

1) Karl Johans gate 21 (2024)
2) Nedre Slottsgate 21(2024)
3) Bygdoy allé 1(2024)
4) Hoffsveien 4 (2024, resertifisert)
5) Karl Johans gate 27 (2023)
6) Dronningens gate 40 (2023)
7) Radhusgata 23 (2023)
8) Kongeveien 26 (2023)
9) Tordenskiolds gate 8/10 (2022)
10) Klingenberggata 4/
Fridtjof Nansens plass 4 (2022)
11) Holbergs gate 21 (2022)

BZAREKRAFT

BREEAM NOR (Excellent)

1) Urtegata 9 «Fabrikken» (2021)

BREEAM NOR (Very Good)

2) Hausmanns gate 28
«Vega Scenex» (2021)

MILJD OG KLIMA (E)

Good-sertifisering. Eiendomsspar har i
perioden 2020-2024 gjennomfert totalt
13 BREEAM-sertifiseringer. Det er for
ayeblikket ytterligere to pagaende
BREEAM-prosjekter som forventes a
ferdigstilles i 2025.

LEED Gold

1) @vre Slottsgate 12 (2018)

Miljgsertifisering av solgte bygg:
BREEAM In-Use (Very Good)

1) Innspurten 7 (2021, solgt)
2) Tjuvholmen allé 1-5 (2020, solgt)

ES ARSRAPPORT



BREEAM
VERY GOOD

1.8 6 & SAGH

Sertifisering av bygg

Prosessen for & sertifisere byggene starter
med en kartlegging av status gjennom en
preanalyse. Deretter dokumenteres til-
standen, for selskapet investerer i miljo-
tiltak for & heve miljgstandarden pa
byggene til ansket niva.

Se tabellen til hgyre for dokumenterte
miljgkvaliteter og gjennomfarte tiltak
ved BREEAM In-Use sertifisering av Karl
Johans gate 21i 2024.

2024 BAREKRAFT

Karl Johans gate 21 - Dokumenterte miljgkvaliteter ved BREEAM-sertifisering:

Helse og velvaere

Energi

Transport

Vann

Ressurser

Robusthet

Forurensing

MILJZ OG KLIMA (E)

Dagslys, utsyn, inneklima, brukerstyring av belysning og
varme/kjaling.

Energioppfelging, fornybar energi til oppvarming, maling
av energibruk, LED-belysning, energieffektive lgsninger,
overvakningssystemer for energi, ventilasjon, varme og
kjgling.

Korte avstander til kollektivt- og servicetiloud som
apotek, matbutikk etc.

Vannbesparende utstyr, vannmalere og
vannlekkasjedeteksjon.

Gjenbruk og resirkulering samt kildesortering av avfall.

Klima- og naturrisikovurdering, hvordan er bygget
tilpasset klimaendringer i fremtiden.

Lagring av kjemikalier.

Deteksjon av eventuell kuldemediumlekkasje fra
kjglemaskin.
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SOSIALE FORHOLD (S)

Eiendomsspar tar sitt samfunnsansvar som
eiendomsforvalter og utvikler pa alvor,
med et tydelig fokus pa sosial baerekraft.
Malet er & skape varig verdi for mennesker,
samfunnet og de omgivelsene selskapet er
en del av. Dette gjenspeiles bade i hvordan
Eiendomsspar forvalter eiendommene sine
og i rollen som en ansvarlig arbeidsgiver,
oppdragsgiver og utleier.

Eiendommene til Eiendomsspar pavirker
naermiljgene de er en del av, og leietakerne
er en integrert del av et stgrre sosialt
gkosystem. Gjennom investeringer i sosiale
arrangementer og tiltak, og et fokus pa &
sikre trygge og sunne bygg og byrom, vil
bade kundetilfredshet og eiendomsverdi
kunne gke. | arbeidet med a styrke nabo-
lagsdimensjonen, samarbeider Eiendoms-
spar med andre eiendomsforvaltere som
deler engasjementet om a skape gode og
inkluderende omgivelser.

Nakkeltall for 2024

Kundegledeindeks
pa skala 0-100

72,5

«All time high»

Eiendomsspar sitt eget ISO-sertifiserte
kvalitet- og miljgsystem star for innhenting
av flere typer datapunkter, deriblant data
knyttet til avvik rundt helse og sikkerhet,
muligheter og mangfold i arbeidsstyrken.
| 2024 har det blitt utarbeidet og gjennom-
fort en medarbeiderundersgkelse.

Eiendomsspars pavirkning pa arbeids-
hverdagen og arbeidsforholdene til de
ansatte er en sentral del av mulig kom-
mende rapportering pa sosiale forhold
(ESRS S1). Et manglende fokus pa dette
omradet gker risikoen knyttet til blant
annet omdgmme, sykefravaer og produk-
tivitet.

Under er noen sentrale ngkkeltall knyttet
til Eiendomsspar sitt baerekraftsarbeid
innenfor sosiale forhold.

Styringssystemer for kvalitet,
baerekraft og interne
retningslinjer

Trygge bygg og byrom

GOD HELSE 0G
LIVSKVALITET

4

BAREKRAFTIGE
BYER 0G
LOKALSAMFUNN

Niikes

1

ANSTENDIG ARBEID
0G PKONOMISK
VEKST

o

SAMARBEID
FOR A NA MALENE

Gjennom Nabosamarbeidet har
Eiendomsspar samarbeidet med

N 18 aktarer

for a bidra til gkt trygghet og attraktivitet
i neermiljget rundt Urtekvartalet pa Grgnland

Total tilfredshet blant ansatte

Medarbeiderundersgkelse
skala fra 1-7
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6,4 e

\ ¢

//Efca. 5,5 MNOK

donert til veldedige formal og sosiale
tiltak i naermiljoer

SOSIALE FORHOLD (S)
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SOSIAL
VAKTMESTER

AKTIVISERING | BYROM FOR A SKAPE TRYGGHET
Illustrasjonen viser eksempler
pa hvordan Eiendomsspar 5 ! 5 2
jobber med sosial baerekraft. ? @




MALSETTINGER OG RESULTATER 2024

| tabellen under vises malsettinger, indikatorer og resultater for sosiale
forhold innenfor eksisterende strategiperiode 2020-2025. Informasjonen er
sortert under tematiske overskrifter, som vil ga igjen i resten av delkapittelet.
Resultater fra 2024 er sammenlignet med resultater fra 2023.

Tema & indikatorer Malsetting Resultater 2024 Resultater 2023

For strategi- Delmal
perioden for 2024
2020-2025

0 Anstendige arbeids-
forhold, arbeidsmiljg og
helse i egen arbeidsstyrke

Sykefravaer <2% 1,87 % 1,6 %
Fravaerskader egne ansatte 0
Tilfredshet/trivsel blant de ansatte Ikke gjennomfort
Tilfredshet blant ansatte

knyttet til kompetanseheving
mestring

lkke gjennomfart

!!!o

Ikke gjennomfeort

Arbeidsklima
Turnover blant ansatte ” 0% 10 %
Andel kvinner/menn 49% /51% 49% /51 %
Andel kvinner i styret 43 % 40 %

Gjennomsnittlig fastlann eks. 1,1/1,6 11/1,6
ledelsen kvinner/menn (mill. kroner) 2

Gjennomsnittlig fastlenn ledelsen 54 5,0
(3 menn, mill. kroner) ?

0 Trivsel og hms-

forhold for leietakere

KGI Kundegledeindeks minimum 55 72,5 KGl-poeng 71,5 KGI-poeng
Skala 0-100 KGl-poeng «All time high»

Omdgmme/Eiendomsbarometeret » 2. plass 3. plass
m Sikkerhet, trygghet

og attraktivitet i og rundt
byggene

Personskader pafart av 0 (o] 0
egne bygg

@konomisk statte og investering ca. kr 3,2 mill. ca. kr 1,5 mill.

knyttet til naermiljger hvor
Eiendomsspar har eiendommer

m Donasjoner og stotte
til gode formal

Donasjoner og kunst Donert 2 nye utsmykninger
til byrom i byen
@konomisk statte til
ulike samfunnsnyttige formal ca. kr 2,1 mill. ca. kr 2,8 mill.

Y % av antall ansatte, ikke naturlig avgang

2 Lgnn til personer som startet/sluttet i lapet av aret. eller jobber deltid, er annualisert i snittberegningen

3 Eiendomsbarometeret: Kartlegger hva den utvidede eiendomssbransjen tenker om de ledende selskapene som jobber med naeringseiendom. Utarbeidet av
NEMEET Research og Estate. Antall respondenter mellom 1200-1600 (jobber i og neer eiendomsbransjen). Hovedfokus i undersgkelsen er opplevelse og
merkevare. Les mer: https:/nmresearch.com/eiendomsbarometeret/

BAREKRAFT SOSIALE FORHOLD (S) ES ARSRAPPORT



SOSIALE AKTIVITETER OG TILTAK 2024
OG UTDYPNING AV RESULTATER

Det jobbes kontinuerlig med oppfalging av sosiale forhold i
Eiendsomsspar sin arbeidsstyrke, leietakere i eiendomsportefaljen og
narmiljgene hvor eiendommene er. Pa de neste sidene utdypes noen

resultater, gjennomfarte tiltak og aktiviteter i 2024.

0 Anstendige arbeidsforhold, arbeidsmiljz og helse i egen arbeidsstyrke

Om Eiendomsspar sin arbeidsstyrke
Ar

Antall fulltidsansatte

Antall deltidsansatte

Antall trainee/vikar

Total lznn inkludert bonuser (mill. kroner)
Hvorav bonus kvinner (mill. kroner)
Hvorav bonus menn (mill. kroner)

Hvorav bonus ledelsen (3 menn, mill. kroner)

Eiendomsspar har i to ar deltatt med to bedriftslag i Holmenkollstafetten. Dette er et eksempel pa
en sosial aktivitet som motiverer og oppfordrer de ansatte til aktivitet som fremmer fysisk helse.

2024 BZAREKRAFT

SOSIALE FORHOLD (S)

vlopl8 2023 2022 2021 2020 2019

36 36 38 36 38 8BS
4 4 5 0 0 0
0 1 2 2 1 1

69,8 67,1 63,3 57,9 52,5 478

15 2,3 1.4 15 0,8 0,7

3,0 5 3,0 2,5 2,0 2,3

4] 0] 0,0 0,0 0,0 0,7

Arbeidsmiljg og helse

God helse, fysisk og psykisk, er viktig

i ethvert menneskes liv. Eiendomsspar
gnsker & vaere en positiv bidragsyter til
dette for sine ansatte. Dette falges opp
blant annet ved:

* et godt kantinetiloud med sunn og
velsmakende lunsj som er hayt verd-
satt av de ansatte
bedriftshelsetjeneste hvor ansatte

kan ta arlig helsesjekk

de ansatte far dekket arlige trenings-
relaterte kostnader opp til et visst belgp
ulike arrangementer, firmaturer og
sosiale begivenheter utenfor arbeidstid
treningsfasilteter og garderober finnes
i kjelleren pa kontoret samt innendars
sykkelparkering, for & gjgre det enklere
3 velge sykkel som fremkomstmiddel
til jobb

trivelige kontorer og fellesarealer

- utstyrt med komfortable mgbler

og kunst
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Sykefravaer

Grafen viser Eiendomsspar sitt gjennom-
snittlige sykefravaer sammenlignet med
landsgjennomsnittet. | en bedrift med
relativ liten arbeidsstab vil for eksempel
langtidssykemeldinger hos enkelte ansatte
(som ngdvendigvis ikke er arbeidsrela-
terte) gi store utslag pa tallene. 109 dager
av arets sykefravaer er knyttet til en lang-
tidsykemelding. Selskapets mal er a ha et
sykefravaer <2 %. |1 2024 var sykefravaeret
pa 1,87 %.

Sykefravaer 2015-2024

2015 2016 2017 2018 2019

—— Eiendomsspar == Landsgjennomsnitt

2020 2021 2022 2023 2024

Mal om sykefraveer pa <2 %

Oppleering- og kompetanse-
utvikling

En viktig del av det 3 tilrettelegge for
faglig og personlig utvikling, er & la ansatte
0a pa kurs og seminarer, eller ta etterut-
danning nar det er relevant. Ansatte i Eien-
domsspar kan sgke om gkonomisk statte
til videre- og etterutdanning. Kompe-
tanseheving og personlig utvikling er
09sa et sentralt punkt i arlige medarbei-
dersamtaler. Ansatte kan fa mulighet til
a utvikle seg ved a ga inn i «nye» stillinger
dersom dette er gnsket av bade ansatte
og selskapet.

Eiendomsspar holder regelmessige
avdelings- og internmgter hvor relevant
informasjon deles mellom ledelsen, de
ansatte og avdelingene. Ansatte deltar
09sa pa seminarer og konferanser gjen-
nom aret for & holde seg oppdatert og
tilegne seg ny og relevant kunnskap.
Resultatene fra medarbeiderunder-
sgkelsen gjennomfart i 2024 viser at de
ansatte er tilfredse med kompetanse-
hevingen de far i selskapet, se mer pa
side 61.
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| 2024 har 30 ansatte deltatt pa til sam-
men 24 seminarer eller kurs. Totalt har
ansatte brukt 376 timer pa faglig utvikling.

Faglig utvikling knyttet til drift og baere-
kraft har veert prioritert i 2024. Ansatte i
Eiendomsspar har deltatt pa tilsammen
16 kurs om baerekraft og rapportering for
3 veere best mulig forberedt pa omstilling
til mulig ny baerekraftsrapportering (CSRD).

Dette inkluderer blant annet:

» Senter for Eiendomsfag - Bransje-
sertifikat for eiendomsforvaltning

« Camfil Erfa konferanse: Baerekraft,
energi og teknologi

+ Norconsult-seminar: Slik far du en
baerekraftig eiendomsportefalje

* Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom
seminar: Baerekraftsrapportering:
Det store orienteringslgpet

* Grgnn Byggallianse nettverksseminar:
Dobbel vesentlighet - Hva gjer du?

* Grgnn Byggallianse: Innfgringskurs
CSRD og baerekraftsrapportering

* Nasjonal kunnskapsarena for ombruk
i byggebransjen: Seminar om ombruk/
gjenbruk.

SOSIALE FORHOLD (S)

Inkludering, mangfold og
nulltoleranse for diskriminering
Eiendomsspar er opptatt av at de ansatte
skal trives og fale seg ivaretatt pa jobb.
Det arbeides derfor for at ingen skal diskri-
mineres pa bakgrunn av kjgnn, legning
og/eller etnisitet. Det er kompetanse,
ikke kjann, alder eller etnisk bakgrunn,
som vektlegges ved ansettelser.

Eiendomsspar sitt varslingssystem er til
stede for & avdekke kritikkverdige forhold,
deriblant diskriminering. Det jobbes ogsa
med & fremme mangfold gjennom for-
skjellige tiltak, blant annet rekuretterings-
politikken: «Det er en malsetning at
firmaets ansatte skal ha forskjellig bak-
grunn og forskjellig personlig legning,
slik at det er et fruktbart mangfold i
organisasjoneny.

ES ARSRAPPORT



Medarbeiderundersgkelse 2024
Eiendomsspar har hasten 2024 gjennom-
fort en medarbeiderundersakelse for &
kartlegge hvordan de ansatte trives pa
arbeidsplassen, samt hvilke forhold som
kan forbedres.

Medarbeiderundersgkelsen er et viktig
verktgy for & kunne sette mal og gjen-
nomfgre malrettede tiltak for a sikre et
trygt og attraktivt arbeidsmiljg i Eien-
domsspar. Arlig gjennomfaring av under-
sgkelsen vil bidra med relevant innsikt og
data, som igjen benyttes som indikatorer
pa om arbeidsmiljget er baerekraftig og
hvordan det utvikler seg.

Medarbeiderne svarte pa totalt 43
sparsmal innenfor atte kategorier. De
ble presentert for utsagn som de skulle
besvare pa en skala fra 1-7, hvor 1= helt
uenig og 7 = helt enig. Det var ogsa mulig
a legge igjen kvalitative kommentarer.

| etterkant av medarbeiderundersgkelsen
har resultatene blitt delt med styre,
ledelsen og de ansatte forgvrig. Tiltak
er iverksatt pd de omradene hvor man
ser forbedringspotensiale.

2024 BZAREKRAFT

SOSIALE FORHOLD (S)

@O
Trivsel blant de ansatte
Eiendomsspar scorer hgyt pa nesten
samtlige temaer fra medarbeiderunder-
sgkelsen. Arbeids- og livsbalanse er den
eneste parameteren hvor resultatene
anses som lave. Det er spesielt stress
og en flytende overgang mellom arbeid
og fritid som medfgrer den lave scoren
pa dette omradet. Likevel rapporterer de
ansatte at, de er tilfredse med jobben i
Eiendomsspar, at de er stolt over arbeids-
giveren sin og at de planlegger a vaere
i Eiendomsspar de neste to arene. Et
stabilt arbeidsmiljz er en viktig faktor for
trivsel og trygghet pa arbeidsplassen.

Ifalge resultatene under temaet kompe-
tanse og mestring, rapporter de ansatte
blant annet hgy enighet i utsagnet
«Eiendomsspar er et sted de kan vokse
og utvikle seg faglig og at jobben er
utfordrende og stimulerende».

Anses som | I Anses som
lave score | | heye score

Tema | |

Craanisasionsstricu | < «
system ’
Min neermeste lecier | < -
Anerkjenneise | ;o

Arbeids- og livsbalanse

W
o
0
S

Total tilfredshet

o 1 2 3 4.5 .6 7 Score

Grafen viser samlede resultater basert pa temaer
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TO FRA «INNSIDEN»

Redaksjonen tok en prat med en relativt nyansatt og en med lang fartstid

for a fa et innblikk i hvordan de opplever Eiendomsspar som arbeidsplass.

Drifts- og sikkerhetssjef Marius Jensen har vaert ansatt siden august 2001
og teknisk sjef Bjgrn André Sentvedt siden februar 2024.

Fra venstre: Marius Jensen og Bjgrn André Sentvedt

BAREKRAFT SOSIALE FORHOLD (S) ES ARSRAPPORT



MARIUS:

Hva jobber du med i Eiendomsspar?

- Jeg er drifts- og sikkerhetssjef med
ansvar for egen portefalje, bestaende av
eiendommer bade i Oslo og andre steder
i landet. Ansvarsomradet mitt omfatter
daglig drift av eiendommene, oppfaelging
av leietakere, tilpasninger og ombyg-
ninger. Jeg sgrger ogsa for at driften er
i henhold til Eiendomsspars miljg- og
baerekraftsmal nar det gjelder varme,
ventilasjon og energibruk. | tillegg bistar
jeg de andre driftsansvarlige med brann-
og sikkerhetstekniske krav.

Eiendomsspar har eksistert i 43 ar, og
det er mange ansatte med lang fartstid.
Opplever du at organisasjonen er apen
for nye tanker og ideer?

- Ja, absolutt! | Eiendomsspar er det lav
terskel for & diskutere tanker og ideer med
ledelsen eller eiendomsansvarlig. Har du
innspill til hvordan ulike utfordringer kan
l@ses, for eksempel i forbindelse med en

rehabilitering eller ombygging, blir du hert.

Hva er det beste med & jobbe i
Eiendomsspar?

- Gode kollegaer har mye a si for trivselen.
Her mater vi hverandre med et smil hver
dag. Stor grad av tillit og fleksibilitet er
09sa et stort pluss. | tillegg gir det trygg-
het & jobbe i en sa solid og veldrevet
bedrift.

Hvordan opplever du at Eiendomsspar
ivaretar faglig og personlig utvikling?
- Har du lyst til & delta pa et kurs for
faglig oppdatering, er det alltid «go».
Vi har 0gsa miniseminarer og interne
kurs der vi deler kunnskap, erfaringer
og inspirasjon. Det styrker fagligheten
pa tvers av avdelinger og funksjoner.

2024 BZAREKRAFT

Beerekraft er sentralt i Eiendomsspars
strategi. Hva betyr det for deg & jobbe i
en bedrift som tar sitt baerekraftsansvar
pa alvor?

- Jeg er stolt av & jobbe i en bedrift som
tar baerekraft pa alvor. Det har skjedd
mye positivt i lgpet av de arene jeg har
jobbet her. For fa ar siden ble det meste
revet og kastet, i dag leter vi etter gode
lasninger for blant annet gjenbruk av
materialer, mgbler og inventar. At Eien-
domsspar ser baerekraft i et bredt pers-
pektiv, gjer jobben mer meningsfull

0g spennende.

BJDRN:

Hva jobber du med i Eiendomsspar?

- Som teknisk sjef har jeg ansvar for en
portefglje av bygg hvor jeg fungerer som
driftssjef. | tillegg har jeg et overordnet
ansvar for automatikk, styringssystemer
og en rekke tekniske utbedringer, tiltak
0g gjennomfgringer av tekniske installa-
sjoner i hele portefaljen. Mitt hovedfokus
er & implementere inneklimatiske og
energieffektive Igsninger som er ngd-
vendige bade na og i fremtiden.

Eiendomsspar har eksistert i 43 ar, og
det er mange ansatte med lang fartstid.
Opplever du at organisasjonen er apen
for nye tanker og ideer?

- Eiendomsspar er svaert foroverlent nar
det kommer til nye tanker og idéer. Vi
avsetter midler til innovasjon og falger
opp dette i egne mater med ledelsen,
noe som skaper et dynamisk og kreativt
arbeidsmilja.

SOSIALE FORHOLD (S)

Hva er det beste med & jobbe i
Eiendomsspar?

- Det beste med a jobbe i Eiendomsspar
er selskapets fokus pa kvalitet, estetisk
utforming og langsiktig eierforhold. Jeg
setter stor pris pa kollegaene mine og
entusiasmen vi deler for faget og porte-
foljen av bygg. Vi er vi stolte av hverandre
og det vi oppnar, samtidig som vi alltid
strekker oss etter & bli bedre.

Hvordan opplever du at Eiendomsspar
ivaretar faglig og personlig utvikling?

- | Eiendomsspar sitter det mye kom-
petanse. For meg, som har en sterk
teknisk bakgrunn, er det uvurderlig a fa
faglig pafyll fra kollegaer og leverandarer
innen andre omrader av eiendomsfaget.
Jeg er ogsa medlem av NemiTek og VVS
tekniske fora, og sammen med miljasjef
André Dalene deltar jeg pa kurs, mgter
og konferanser nar tiden tillater det.

Beerekraft er sentralt i Eiendomsspars
strategi. Hva betyr det for deg & jobbe i
en bedrift som tar sitt baerekraftsansvar
pa alvor?

- Baerekraft er en sentral del av var
strategi, og som tidligere energiingenigr
er dette sveert viktig for meg. Det gir meg
stor tilfredshet & jobbe i en bedrift som
balanserer baerekraft og fremtidsrettede
Izsninger med behov og lannsomhet.
Dette passer perfekt med mine egne
prinsipper og tankegang.
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@ Trivsel og HMS-forhold for leietakere

Kundetilfredshet

Eiendomsspar har hvert ar, siden 1996,
gjennomfeart en kundeundersakelse (KGI)
blant sine leietakere. Undersgkelsen maler
blant annet leietakernes tilfredshet med
lokalene de leier, tjenestene Eiendoms-
spar leverer, servicen selskapet yter og
om de vil forlenge sitt leieforhold hos
Eiendomsspar.

| 2024 scoret selskapet 72,5 KGI-poeng
- «All time high» av de 29 arlige maling-
ene som er foretatt siden 1996. Eiendoms-
spar har de siste tre arene hatt en stigende
totalscore - noe som er en indikator pa
at leietakerne er tilfredse med de tiltak
og tjenester som Eiendomsspar leverer.

Utvikling sentrale kundegledeparametre 2005-2024
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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.

KGlI-poeng: gjennomsnittscoren pa alle
tilfredshetspastandene (28 stk.) i sporre-
skjemaet.

Sikkerhet og inneklima
Eiendomsspar sine bygg skal ikke pafare
personskader. Risikoen for personskader
er i hovedsak vurdert & veere knyttet til
nedfall fra fasader og ras fra tak, og i
byggeprosjekter. Selskapet jobber konti-
nuerlig med og har rutiner for & overvake
byggene og gjgre nadvendige forebyg-
gende sikringstiltak nar vaer og situasjonen
krever det. Ved kontrahering av nye pro-
sjekter har selskapet rutiner og retnings-
linjer for & ivareta HMS.

God inneklimakvalitet bidrar positivt til
helse og okt velveere for brukerne av de
ulike byggene. KGl-indeksen er en viktig
indikator for malet om a sikre god helse
og inneklima for leietakere. | kundeunder-
sakelsen er det 0gsa sparsmal om hvor
tilfredse leietakerne er med inneklimaet
i byggene, med blant annet egne spars-
mal om ventilasjon og temperatur.

BZAREKRAFT

Dette bidrar, sammen med Igpende til-
bakemeldinger fra leietakerne, til mulighet
for kontinuerlige forbedringer gjiennom
aret.

Les omtalen pa side 52-53 om hvordan
Eiendomsspar utforsker bruken av smart-
byggteknologi og digitale I@sninger for
driftsoptimalisering og sikring av gode
forhold for leietakere.

SOSIALE FORHOLD (S)
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m Sikkerhet, trygghet og attraktivitet i og rundt byggene

Eiendomsspar @nsker a vaere en god nabo, og har i en arekke jobbet med tiltak for & bedre trygghet i nsermiljgene rundt
byggene sine. Her er noen milepaeler fra aret som har gatt.

Sosiale vaktmestere
«Opplevd trygghet handler om & fole seg
sett, hart og a fa hjelp nar man trenger
det» sier driftsdirekter Sole C. Paus. |
Urtekvartalet har vi valgt a tenke nytt,
og som farste eiendomsselskap i Norge
har Eiendomsspar etablert en tjeneste
som ikke bare skaper sikkerhet for vare
leietakere, men som o0gsa sgrger for et
tryggere nabolag. Den sosiale vaktmester-
tienesten har som formal & jobbe med
sosialt vedlikehold. Deres oppgave er a
vaere bindeledd mellom de forskjellige
brukergruppene i og rundt byggene, og
pa den maten skape sikkerhet og trygghet.
Vaktmesterne har personlige erfaringer
fra gatemiljaet, og er rekruttert gjennom
Frelsesarmeen. Resultatet etter prove-
perioden er utelukkende positivt. Det
samarbeides tett med Frelsesarmeen for
a se pa hvordan vi kan utvide lgsningen
til flere bygg. 70

WI/ﬂ/If

Sole C. Paus og de to nye vaktmesterne ved Urtekvartalet.

Julegatedpning

Tirsdag 3. desember var det julegate-
apning i den splitter nye Urtegatapas-
sasjen pa Grgnland, med julesanger, glegg
og julestemning. Bade ansatte i bygget
pa vei hjem fra arbeidsdagen og andre
forbipasserende i naermiljeet var velkom-
men til & ta del i markeringen. 1. klasse
ved Hayskolen Kristiania kunne by pa
vakker korsang, og gaten var lyst opp
med julelys og balpanner. Arrangementet
var et samarbeid mellom de starre leie-
takerne i Urtekvartalet, Hayskolen
Kristiania og Sweco, samt Frelsesarmeen,
som har lokaler i nabogaten.

Dette er et eksempel pa et arrangement
hvor man samarbeider for & bidra til
trivsel for de ansatte og naermiljget i
nabolaget. | tillegg viser det hvordan
Eiendomsspar kan vaere med pa a skape
en arena hvor vare leietakere kan bidra
til & aktivere bybildet til glede for alle

i neermiljoet.

Julegatedpningen i Urtegatapassasjen. Hjertet er laget av bioprint (fra sukkerrgr som er
resirkulerbart og begrenser produksjonsavfall), med barende aluminiumsramme.

2024 BAREKRAFT SOSIALE FORHOLD (S)
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Fra sammenkomsten i Urtegata mellom ansatte fra Eiendomsspar, Vedal, Devold, Frelsesarmeen
og folk fra nabolaget som deltok i «varm vinter».

Nabolagskontor

Eiendomsspar sin leietaker Sweco i
Veksthuset, benytter deler av sine arealer
pa gateplan til apent nabolagskontor.
Kontorets beliggenhet i Urtegata pa
Gronland er et av Norges mest interes-
sante og sammensatte nabolag, og utvil-

Operasjon «varm vinter»
Eiendomsspar gikk, sammen med Vedal
Entreprengr, Devold og vare naboer i
Fyrlyset, inn for & gi noe som varmer til
de som trenger det mest.

Resultatet var en hyggelig og sosial
sammenkomst i Urtegata pa en av arets
kaldeste dager. Frelsesarmeen sgrget for
balpanner og servering av varm kakao,
mens det ble delt ut 150 sett med ull-
undertgy fra Devold.

somt et komplekst omrade fullt av mot-
setninger. Sweco har et gnske om 3 vaere

en god nabo, spesielt for barn og unge.

Sweco kommer med falgende uttalelse om
etableringen av Nabolagskontoret og sitt
engasjement:

«Sweco er et Nabolagskontor, som betyr
at vi skal vaere bevisst pa var rolle og pa-
virkning i nabolaget. Vi skal benytte de
lokale ressursene som finnes i naermiljoet,
bruke var faglige kompetanse og dele
vart fysiske areal. Vi har for eksempel
nylig inngatt et samarbeid med Moving
Mamas, som jobber for og med innvand-
rerkvinner. To ganger i maneden kommer
de til vart Nabolagskontor, for a tilby
skreddertjenester for vare ansatte.
Mamasene gjer virkelig en fantastisk jobb
med bade integrering og baerekraft, og

vi er veldig glade for & jobbe med disse
flinke damene», sier Facility Manager

i Sweco, Vivi-Ann Conradi.

lllustrasjon av Nabolagskontoret, Sweco.
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Gronland Vaterlandsamarbeidet
Eiendomsspar har siden 2019 vaert en
aktiv bidragsyter i Nabolagsamarbeidet,
sammen med andre engasjerte gardeiere
med interesse for omradet i og rundt
Grgnland-Vaterland i Oslo. Samarbeidet
ble i 2024 formalisert gjennom etablerin-
gen av selskapet Grgnland-Vaterlandsam-
arbeidet AS. Selskapet har som mal &

gjennomfgre sosialt baerekraftige tiltak
for & gke attraktiviteten og tryggheten
i omradet.

Arbeidet er omfattende og bestar av ulike
aktiviteter og delprosjekter. Pa denne
0g neste side beskrives tiltak gjennomfart
i 2024 og dokumenterte resultater.

Apen kiosk i parken under Elvelangs 2024,
hjertetreet i bakgrunnen.
Foto: LEVA Urban Design

Sommer pa Elgsletta. Studenter i sommerjobb bemanner paviljongen og

gjer feltregistreringer. Foto: LEVA Urban Design

Sommer pa Elgsletta

Tiltaket bestar av a legge tilrette for nye
aktiviteter i to naermiljgparker rundt Urte-
gata, som i dag er preget av kriminalitet,
rusbruk og russalg. Malet med aktivite-
tene er ikke & skyve brukergrupper ut av
parkene, men 3 skape dialog og tillit, sam-
tidig som man legger til rette for andre
brukergrupper, gjennom utvidet bruk.

Innsatsen i parkene, Elgsletta og Vater-
landsparken, innebaerer bade fysiske
oppgraderinger og etaberling av nye
tiloud og aktiviteter om sommeren. Her
samarbeides det med offentlige etater
som Bydel Gamle Oslo og Bymiljgetaten,
samt andre aktgrer som har interesse av a
skape tryggere naermiljger. Totalt har man
jobbet 95 timer ute i felt i perioden juni til
august for a aktivisere de offentlige by-
rommene pa Vaterland og Elgsletta.

timer ute i felt i parkene
9 (inkluderer ikke arrangementer)

2024 BZAREKRAFT

Maling og dokumentasjon gjennom
feltarbeid

For a felge utviklingen er det i 2023 og
2024 blitt samlet inn feltdata. Dette gir
et grunnlag for & evaluere hvordan til-
takene pavirker bruken og opplevelsen
av parkene.

Faste tellinger av brukergrupper som
oppholder seg i parkene peker mot at
Elgsletta hadde en mer mangfoldig
brukersammensetning sommeren 2024
enn 2023. Bruken av parkene vil kunne
pavirkes av flere faktorer, som politiets
tilstedevaerelse, vaer og annen utvikling
i omradet. Utviklingen i data fra mal-
ingen indikerer imidlertid at prosjektet,
som blant annet er med pa & skape ayne
pa stedet, har hatt en positiv effekt pa
opplevd trygghet i parkene.

Diagrammene viser %-fordeling av ulike
type brukergrupper registrert pa Elg-
sletta ved faste tidspunkter. Dataen fra
2023 baserer seg pa 117 registreringer
over 11 dager i felt, mens dataen fra
2024 baserer seg pa 265 registreringer
over 17 dager i felt.

SOSIALE FORHOLD (S)

Tellinger av brukergrupper i parken
ved faste tidspunkter

12 % Rus-

avhengige
10 % Barne-
familier

2024
32 % Andre
parkbrukere

Tellinger av brukergrupper i parken
ved faste tidspunkter

47 %
Andre faste
parkbrukere

20 % Rus-
avhengige

5 % Barne-
familier

2023
55%
Andre faste 20 % Andre
parkbrukere parkbrukere
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Digital undersgkelse

Annethvert ar gjennomfares det en digital
undersgkelse som blir sendt ut til arbeids-
takere og beboere pa Granland-Vaterland.
Undersgkelsen kartlegger hvordan om-
radet brukes og oppleves. Undersgkelsen
har spesielt fokus pa a hente inn innspill
pa steder som oppleves som utrygge.
Man kartlegger ogsa hva respondentene
mener skal til for & ake tryggheten og
attraktiviteten i omradet.

Informasjonen fra undersgkelsen blir
brukt som grunnlag ndr man videre skal
gjare vurderinger av tiltak som Grgnland
Vaterlandsamarbeidet skal gjgre i om-
radet. Resultatene blir ogsa delt med
andre aktagrer som jobber med samme
problemstilling.

286

beboere/arbeidstakere i omradet deltok i
digital undersgkelse om opplevelse av trygg-
het og hvordan de beveger seg i omradet.

ﬁn’.&‘-"

Seminar

- Trygge og attraktive byrom

Hvert ar inviteres offentlige instanser,
private akterer og andre som jobber for
a skape et tryggere Grgnland-Vaterland,
pa seminar i regi av Gregnland Vaterland-
samarbeidet og Bydel Gamle Oslo. Hen-
sikten er & dele informasjon og innsikt pa
tvers av aktarer, om aret som har gatt.

Slike arenaer er viktige for & legge til
rette for erfaringsdeling fra gjennom-
forte tiltak. | tillegg skapes en mgteplass
hvor ulike aktgrer kan mate hverandre
og legge grunnlag for nye samarbeid

og initiativer.

224

brukere av omradet Grgnland-Vaterland
ga innspill til hva slags tiltak de mener
kan bidra til at omradet blir mer attraktivt
og trygt.

Seminar om tryggere byrom pa Grgnland.
Foto: LEVA Urban design

ca. 90

personer deltok pa seminar om trygge
og attraktive byrom.

L
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Lysning - lysfest i Vaterlandsparken med gratiskonsert og servering av mat laget av lokale mgdre pa Granland. Foto: Hanne Nygard

BZAREKRAFT
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Gratis grotfrokost i desember i Vaterlandsparken i samarbeid med Frelsesarmeen og Bydel Gamle Oslo. Foto: Torleif Kvinnesland

Arrangementer i Vaterlandsparken
Grgnland Vaterlandsamarbeidet mottok
i 2024 stgtte fra Kulturetaten, som har
blitt brukt til & etablere en lysinstallasjon
o0g en ny gangakse i Vaterlandsparken

(i samarbeid med Bymiljgetaten), samt
arrangere aktiviteter i samarbeid med
lokale aktgrer og naermiljget.

Blant aktivitetene var testing av parken
som lunsjpark, der omradet pa faste
tidspunkter ble mgblert og det ble
informert om lokale spisesteder med
gode lunsjdealer.

Det ble 0ogsa arrangert en lysfest kalt
«Lysning», hvor parken ble brukt som
scene for kunst og kultur. Arrange-
mentet involverte lokale foreldre som
solgte hjemmelaget mat, og 12 lokale
ungdommer ble engasjert og lgnnet for
a hjelpe til med rigging og gjennom-
foring av lysfesten.

2024 BZAREKRAFT

| desember ble ansatte og leietakere i
omradet invitert til en gratis fellesfrokost
med korsang i Vaterlandsparken, arran-
gert i samarbeid med Frelsesarmeen og
Bydel Gamle Oslo.

For a skape eierskap og engasjement for
arrangementene, har man samarbeidet
med en rekke aktgrer fra lokalmiljoet
under planlegging og gjennomfgring.

| forbindelse med sommerprosjektene
har man o0gsa jobbet tett med Bymiljz-
etaten for fysiske oppgraderinger i park-
ene. Tett dialog med Uteseksjonen og
naermiljgpolitiet har veert essensielt for

a kartlegge og diskutere effekten av til-
takene man gjar.

\
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| 2024 har Nabosamarbeidet samarbeidet
med

akterer for aktivisering i
1 8 parkene, deling av innsikt eller

© ® N O U AW N

gjennom arrangementer

Oslostudentenes Idrettsklubb
Hayskolen Kristiiania (koret)
Grgnland Foreldre og barnegruppe
Bymiljgetaten

Bydel Gamle Oslo

Sentrum sjakklubb

Grgnland frivillighetsentral

Sweco

Jentetreff

. King Falaffel, Evita, Yummy falaffel
. Frelsesarmeen

. Verdensfolk

. Zenisk

. Barneklubb pa Vahl skole

. Void

. LEVA Urban Design

. Uteseksjonen

. Neermiljgpolitiet
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@ Donasjoner og statte til gode formal

Eiendomsspar-konsernet har i mer enn sasjoner som blant annet Basecamp Skiforeningen med flere, som arbeider

ti ar bidratt med arlig gkonomisk statte Explorer, Cousins, Flyktninghjelpen, med menneskerettigheter og samfunns-
pa mellom kr 1,0-5,0 millioner til ulike Stiftelsen HMM Helsehjelp til Ukraina, nyttige- og miljgformal. Eiendomsspars
samfunnsnyttige formal. | 2024 har Operafest Raykenvik, Oslo Horse Show mal er a etterlate gode «fotavtrykk», ikke
Eiendomsspar bidratt med gkonomisk Promotion, Right to Play, Eat Foundation, bare her og nd, men ogsa for fremtiden.
stotte til veldedige- og interesseorgani- Civita, Greater Oslo (Oslo Urban Week),

Flyktninghjelpen

Eiendomsspar har inngatt et langsiktig
partnerskap med Flyktninghjelpen, og skal
over 20 ar bidra med kr 46 millioner nar
Flyktninghjelpen flytter til nye lokaler i det
nye Urtekvartalet i 2027. Flyttingen er blitt
mulig gjennom pengedonasjonen og
sikrer Flyktninghjelpen bedre kontorer
uten betydelig gkning i leiekostnad.

Flyktninghjelpen bistar mennesker pa flukt
i over 40 land, med ngdhjelp i krig- og kon-
fliktomrader. | fjor hjalp Flyktninghjelpen
naer ti millioner mennesker med mat, rent
vann, husly, rettshjelp og utdanning.

«Flyktninghjelpen er et norsk fyrtarn i
verden og gir avgjerende stotte til men-
nesker pa flukt i Ukraina, Gaza, Sudan og
mange andre steder. Vi er glade for a
kunne bidra inn i dette gjennom & styrke
organisasjonen med nytt hovedkontor»,
sier Christian Ringnes, styreleder i Eien-
domsspar.

Signering av partnerskapavtalen mellom Eiendomsspar og Flyktninghjelpen.

Cousins

Cousins er en sosial entreprengrbedrift
som hjelper ungdom med flyktningbak-
grunn inn i norsk arbeidsliv. Forretnings-
idéen gar ut pa a lage gkologisk sandwich-
0g pinneis og annen mat, som ungdom-
mene serverer pa kurs, konferanser,
festivaler og fester. De ansatte er mellom
18-25 ar. Eiendomsspar inngikk i 2021 et
sponsorat for & stotte arbeidet Cousins
gjer for integrering, baerekraft og sosialt
entreprengrskap.

| 2023 apnet Cousins en arbeidstrenings-
kafé hvor ungdommer far opplaering i
kafé og kundebehandling. 2024 var det
farste normale driftsaret for kaféen, hvor
ungdommer fra forskjellige konfliktsoner o
i verden kommer for & jobbe. Ambisjonen - /

er at ungdommene etterhvert far jobb i ’I.

andre bedrifter. Malet til Cousin er & syssel-  Foto: Cousins

sette 100 ungdommer i aret innen 2027.

| 2024 sponset Eiendomsspar virksom- «Jobben var i Cousins gjer at vi kan bli kient med nordmenn nar vi serverer pa jobbene
heten med kr 250 000. deres, som hos Eiendomsspar», sier Abdullahi (20) fra Somalia.
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Stottemidlene fra Eiendomsspar brukes til a leie deler av omradet som er markert med sort ring.

BASECAMP

EXPLORER™
FOUNDATION

2024 BAREKRAFT

Basecamp Explorer

Eiendomsspar etablerte i 2022 et trearig
stotteprogram med Basecamp Explorer
Foundation («Stiftelsen») og deres pro-
sjekt i Pardamat Community Conservancy
(PCC) i Kenya. Basecamp Explorer Foun-
dation ble startet for & motkjempe utryd-
delsen av dyreliv, gjennom samarbeid med
lokalsamfunn. Midlene fra Eiendomsspar
er gremerket til leieavtaler med lokale
bgnder for et areal pa omtrent 6 000 mal
ved Masai Mara Nasjonalpark. Leieavtalene
gjer at rovdyrene i starre grad kan vandre
fritt, ettersom lokale grunneiere begrenser
inngjerding og dyrking av det leide om-
radet. Dette bidrar til & beskytte og kon-
servere gkosystemet rundt nasjonalparken,
et omrade som er sveert viktig for villdyr-
enes &rlige vandring mellom nasjonal-
parkene.

SOSIALE FORHOLD (S)

Stiftelsen har en klar tro pa at nokkelen til
suksess i kampen for & bevare dyrelivet i
Masai Mara-omradet i Kenya, er a arbeide
sammen med menneskene som eier om-
radet og bor der. Denne tilnaarmingen
reflekteres ogsa i det baerekraftige reise-
livsproduktet til Basecamp Explorer, og
selskapets virksomheter i Kenya, India,
Pyreneene og pa Svalbard.

@nsker du a leere/lese mer om Basecamp
Explorer og bidra til et positivt fotavtrykk,
se; www.basecampexplorer.com.
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DONASJONER
OG OFFENTLIGE
UTSMYKNINGER

Gjennom flere tidr har Eiendomsspar bidratt
med kulturdonasjoner for a gjare Oslo til

en vakrere og hyggeligere by - i tillegg til

a sgrge for at egne eiendommer fremstar i
forsteklasses stand. Her er en oversikt over
Eiendomsspars skulpturelle bidrag til trivsel
og glede i hovedstaden.

Christian Ringnes

Styreleder

BZAREKRAFT

DONASJONER OG OFFENTLIGE UTSMYKNINGER

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

De tre gratier ble donert i 1992

til Nasjonalgalleriet. Marmorrelieff
av den danske billedhuggeren
Bertel Thorvaldsen.

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

Kvinneskikkelse med overfledig-
hetshorn ble donert i 1994 til
Norsk Folkemuseum pa Bygdgay.

Christian 1V’s hanske pa
Christiania Torv i Oslo ble oppfart
i1997 og er laget av billed-
kunstneren Wenche Gulbransen.

Keplerstjernen, finansiert i sam-
arbeid med Mgller-gruppen, ble
avduket i Gardermoen Park
nyttarsaften 2000. Laget av
Vebjgrn Sand.

ES ARSRAPPORT
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DONASJONER OG OFFENTLIGE UTSMYKNINGER
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Fontene av Carl Nesjar ble donert
til Radiumhospitalet i 2000.

Tigerstatuen pa Jernbanetorget
i Oslo ble donert til Oslo by i for-
bindelse med 1000-ars jubiléet

i 2000 og er laget av Elena
Engelsen.

Fru Fortuna, av Per Ung, ble donert
i 2005 og henger pa Europaradets
plass. Prosjektet ble gjennomfart

i samarbeid med Oslo kommune

- Samferdselsetaten.

Oksehodet, av Elena Engelsen,

donert i 2005, assosierer Europa-
radets plass med den mytologiske
komposisjonen Oksen og Europa.

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

Vannfallet, av Bard Breivik, ble
donert til Holmenkollen Ski-
museum i 2005.

Politihesten Tor, av Kirsten Kokkin,
ble dontert til Politihestenes
Venner i 2009. Statuen star ved
ridehuset pa Akershus festning.

Astrologiske ur ble innviet i 2010
og henger pa Karl Johans gate 3s
fasade. Verket er av Elena Engelsen
og Per Ung, og lyssatt av Halvor
Naess.

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

Cecilie, av Hakon Anton Fageras,
ble donert til Brystkreftforeningen
i 2022, og star i Spikersuppa i Oslo.

Bien, utsmykning av byrommet
i Urtekvartalet (Urtegata 9).
Skulpturen ble ferdigstilt i 2024
og er laget av Linda Bakke.

@nsker du a lese mer om de
skulpturelle bidragene, se:
eiendomsspar.no/donasjonet/
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VIRKSOMHETSSTYRING (G)

God virksomhetsstyring og forretnings-
skikk handler om & sikre at selskapet
drives, pd vegne av aksjonarene, pa en
sa ansvarsfull og effektiv mate som mulig.
Etisk forretningsfarsel er viktig for
Eiendomsspar, som @nsker & vaere en
profesjonell partner hvor respekt for
kunder, lokalsamfunn, leverandarer og
ansatte har hay prioritet.

Det norske regelverket ligger allerede
langt fremme i forhold til andre land og
ny baerekraftsregulering. Dette bidrar

til at Eiendomsspar pa mange omrader
allerede imgtekommer internasjonale
krav, som minimumskravene for gkonomi
og styring i EU-taksonomien (for eksempel
arbeidsforhold, menneskerettigheter,
konkurranseregler, antikorrupsjon og
skatteregler).

For & lykkes i arbeidet med &, skape god
bedriftskultur, oppfelging av interne

Nakkeltall 2024

styringssystemer innenfor kvalitet og
milja, samt opprettholde gode relasjoner
til leverandarer og samarbeidspartnere,
er det viktig & forankre rutiner, tiltak og
strategier hos ledelsen.

Ved § sette strenge miljgkrav og krav til
anstendige arbeidsforhold blant selskapets
leverandgrer, kan Eiendomsspar pavirke
samfunnet positivt.

En viderefaring av fokuset pa baerekraftig
finansiering, investering i fornybar energi,
og sirkulaergkonomi er viktige oppfelg-
ingspunkter i det videre baerekrafts-
arbeidet.

Under er noen sentrale ngkkeltall fra

Eiendomsspar sitt baerekraftsarbeid
knyttet til virksomhetsstyring.

@5

Styringssystemer for kvalitet,
baerekraft og interne
retningslinjer

SAMARBEID
FOR A NA MALENE

ANSTENDIG ARBEID 1
0G PKONOMISK
VEKST

o

Gjennomfart internrevisjoner av
ledelsessystemer

13,3 MNOK

Gronn gkonomisk aktivitet
i henhold til EUs taksonomi

BZAREKRAFT

g 12

Gjennomfarte aktsomhetsvurderinger
‘ i henhold til Apenhetsloven

(gjennomfart varen 2024 for perioden

30.06.2023-30.06.2024)

VIRKSOMHETSSTYRING (G)
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S VIDEREF@RING AV MIL|D-
i LEDELSESSYSTEM SOM ER
SERTIFISERT IHHT ISO 14001

FORBEDRE RUTINER
FOR BRUKEN AV
FDWweb

BAEREKRAFT
STRATEGI

B/ZEREKRAFTSLINKEDE
LANEAVTALER

lllustrasjonen viser eksempler pa
hvordan Eiendomsspar jobber
med & sikre god og baerekraftig
virksomhetsstyring.
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MALSETTINGER OG RESULTATER 2024

| tabellen under vises malsettinger, indikatorer og resultater knyttet til
virksomhetsstyring og forretningsskikk innenfor eksisterende strategiperiode 2020-2025.
Informasjonen er sortert under tematiske overskrifter, som vil ga igjen i resten av
delkapittelet. Resultater fra 2024 er sammenlignet med resultater fra 2023.

Tema & indikatorer Malsetting Resultater 2024 Resultater 2023
For strategiperioden
2020-2025
Styringssystemer
innen baerekraft
Baerekraftsrapport Revidere iht. krav fra CSRD/ESRS Pabegynt Pabegynt
Baerekraftstrategi Oppfelging av handlingsplanen Pagaende arbeid Pagaende arbeid

Dobbel vesentlighetsanalyse
og GAP-analyse

Rutiner for bruk av FDV-system

Ledelsessystem tilfredstiller kravene
for kvalitet og miljg (1SO 9001:2015
og ISO 14001:2015)

i baerekraftstrategi 2020-2024

Revidere og utarbeide ny
beaerekraftstrategi fra 2026

Gjennomfgre

Forbedre

Min. 3 internrevisjoner per ar

lgangsatt revidering, ny baere-
kraftstrategi ferdigstilles i 2025
for den kommende perioden

Gjennomfart
(se side 31-32)

Kontinuerlig oppfelging

5 internrevisjoner

Kontinuerlig oppfelging

4 internrevisjoner

Barekraftig finansiering Viderefgre 68 % 75 %
Baerekraftslinkede 1an, baere- Baerekraftslinkede lan, bzere-
kraftige 1an og grgnne 1&n kraftige lan og grenne lan
Relasjoner med
leverandgrer
Etiske retningslinjer - leverandgrer Oppfelging Kontinuerlig prosess Kontinuerlig prosess

Rutiner for aktsomhetsvurdering
i forbindelse med Apenhetsloven

m Bedriftskultur

Arlige aktsomhetsvurderinger

Planlagt varen 2025 »

12

Forankring organisasjonstruktur/
system 2

Forankring mal og strategier »

Etiske retningslinjer for ansatte

Y avvikende kalenderar, gjennomfares varen 2025 (30.06.2024-30.06.2025)

Lopende arbeid

Etablert og implementert

C Ikke gjennomfeart )

C Ikke gjennomfart )

2 spgrsmal fra medarbeiderundersakelsen - snittet av seks sparsmal under tema: Organisasjonsstruktur/system. Skala fra 1-7
3 sparsmal fra medarbeiderundersakelsen - snittet av fire spgrmal under tema: Mal og strategier. Skala fra 1-7

BZAREKRAFT
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Overordnet struktur for
selskapsstyring i Eiendomsspar

Ekstern revisor

Roller og ansvar

Organisering av roller og ansvar er viktig
for & sikre god eierstyring og selskaps-
ledelse. Eiendomsspar har en klar rolle-
deling mellom aksjeeiere, styre og daglig
ledelse. Se figur over for illustrasjon av
overordnet styring av selskapet. For naer-
mere informasjon om roller og ansvar
knyttet til selskapets baerekraftsarbeid,
se selskapets interessentanalyse pa

side 36-37.

Arbeid med baerekraft er enn integrert
del av virksomhetens strategi. Ansvaret
for utarbeidelse og gjennomfaring av
strategien ligger hos styret og ledelsen.

2024 BZAREKRAFT

Generalforsamling

Styret

Administrerende direktor

Ledelsen

Eiendomsspar er eksponert for en rekke
ulike risikoer i sin virksomhet. Selskapets
risikoarbeid bestar i stor grad av & kjenne
til sentrale risikoer og handtere og miti-
gere disse. Selskapets risikoarbeid er for-
ankret hos styret med administrerende
direktgr som hovedansvarlig. Se side 24-
25 for en naermere beskrivelse av sel-
skapets risikohandtering.

VIRKSOMHETSSTYRING (G)

Valgkomité

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 174-177 for Eiendomsspars
redegjorelse etter punktene i NUES-
anbefalingen.
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VIRKSOMHETSSTYRING
- AKTIVITETER OG TILTAK 2024
OG UTDYPNING AV RESULTATER

Det jobbes kontinuerlig med a sikre at selskapet drives pa en ansvarsfull,
effektiv og baerekraftig mate. Pa de neste sidene utdypes noen resultater,
gjennomforte tiltak og aktiviteter i 2024.

0 Styringssystemer innen baerekraft

Ledelsessystem for kvalitet og
miljo

Eiendomsspars kvalitetssystem tilfreds-
stiller kravene i NS-EN ISO 9001:2015 og
har arlig, siden 1996, vaert sertifisert av
Nemko AS. Sertifikatet gjelder for falgende
virksomhetsomrader: kjgp, utvikling, utleie,
besittelse, drift og salg av fast eiendom.
Eiendomsspar gjennomfgrer selv arlige
internrevisjoner av utvalgte interne pro-
sesser for & sikre overholdelse av interne
retningslinjer, som selskapets virksomhet
er underlagt.

| oktober 2022 ble Eiendomsspar milja-
sertifisert innen NS-EN SO 14001:2015,
et ledelsessystem for ytre milja. Miljgserti-
fiseringen er et ledd i Eiendomsspar sin
baerekraftstrategi og sertifikatet gjelder
for kjgp, utvikling, utleie, besittelse, drift
og salg av fast eiendom i forvaltnings-
portefgljen.

12024 er det gjennomfert falgende fem internrevisjoner:

1) SHA-planer i mindre byggeprosjekter

Fire prosjekter ble kontrollert.

2) Stoffkartotek

Tilfeldig utvalg av tre eiendommer hvor stoffkartoteket ble
sjekket mot de kjemikalier som befant seg i eiendommen.

3) Kontroll av rutiner for remningsveier for hoteller

To hoteller ble kontrollert.

4) Forberedelse mot store nedbgrsmengder

Syv eiendommer ble kontrollert.

5) Avfallsrom
To eiendommer ble kontrollert.

BZAREKRAFT

ISO 14001:2015 er verdens mest anerkjente
standard for miljgledelse. Sertifiseringen
skal hjelpe bedrifter med & redusere sin
belastning pd miljget, samtidig som det
tilrettelegges for baerekraftig vekst og
okt lannsomhet. Sertifikatene er utstedt
av Nemko.

ISO 14001-sertifiseringen betyr at det

er innfert miljgledelse i organisasjonen.
Dette medfarer at det skal jobbes syste-
matisk og malrettet, med kontinuerlige
forbedringer av ytre miljgprestasjoner i
forvaltningsportefgljen, samt etterlevelse
av samsvarsforpliktelser. Samsvarsfor-
pliktelser vil si at selskapet skal fglge
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, avvikshandtering, intern-
revisjoner og risikovurderinger for ytre
milja.

Eiendomsspars ledelsessystem blir revidert
av revisor arlig. Sertifikatene gjelder for
tre ar. Etter tre &r ma det utfgres ny og
mer omfattende sertifiseringsrevisjon for
3 opprettholde sertifiseringene.

Ledelsessystemene er et viktig verktay
for & sikre at Eiendomsspar driver en
etisk forretningsfersel og alle temaer
som er definert som vesentlige innen
etisk forretningsfarsel, i ESRS-kravene, er
inkludert i kvalitet og miljgsystemet som
Eiendomsspar benytter.

@emko

Ei

199612.09
20261209

SERTIFIKA

VIRKSOMHETSSTYRING (G)

Nummer 800189

NS-EN
mm».go.s,glf?ﬂ-?ms

nisa
0en, 2022.05,
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Baerekraftig finansiering

«Grgnne» bygg er bra for miljget og
attraktive finansieringsobjekter for
bankene. Lan med pant i miljgsertifiserte
bygg kan oppna gunstigere finansiering
enn konvensjonelle 1an. Eiendomsspar
har bade «baerekraftige lan», «grenne
Ian» og baerekraftslinkede laneavtaler
(SLL). Ved arsslutt 2024 er hele 68 % av
selskapets eksterne lan/lanerammer
knyttet til baerekraftige lan. Baerekraftige
aktiviteter er en integrert del av selska-
pets virksomhet, saledes ogsa arbeidet
med Eiendomsspar sin finansiering. Baere-
kraftig finansiering er en mate a insentivere
selskapets baerekraftsarbeid og finansiere
«grgnney» investeringer og initiativer.

Baerekraftslinkede laneavtaler, SLL
(Sustainability Linked Loan):
Eiendomsspar har ved utgangen av 2024,
12 baerekraftslinkede lan. | lzpet av det
siste aret har Eiendomsspar fornyet sin
baerekraftslinkede laneavtale (SLL) med
Nordea. SLL-avtalen er basert pa samme
struktur som de eksisterende SLL-avtalene
med DnB, Handelsbanken og SEB. Sam-
menlignet med utlapende SLL-avtale er
det i den nye SLL-avtalen med Nordea
lagt til en ny KPI knyttet til oppnadd
resirkuleringsgrad i Eiendomsspar. Den
nye avtalen gjelder for to ar og malopp-
naelsen vurderes arlig. Selskapets gvrige
SLL-avtaler lgper som tidligere.

| det 50 % eide selskapet Roglog, som
Eiendomsspar ervervet i 2024, er det
i lapet av aret etablert to baerekrafts-
linkede 1&n pa totalt kr 120 mill., med
Sparebanken Vest.

2024 BZAREKRAFT

Baerekraftig finansiering 2024

kr 15 mrd.

KPl'ene i Eiendomsspars SLL avtaler er
malbare og etterpravbare. En uavhengig
tredjepart (revisor) skal arlig verifisere
og bekrefte at maloppnaelsen er i trad
med de forhandsdefinerte malene.

Baerekraftige 1an (NIB)
Eiendomsspar etablerte sine to forste
«baerekraftslan» i 2022, med den
Nordiske Investeringsbanken (NIB).
Totalt lanebelgp er kr 860 mill. Baerekrafts-
kriteriene for finansieringsavtalene er
basert pa BREEAM Nor Excellent-serti-
fiseringen av de to byggene «Fabrikken»
og «Veksthuset» i utviklingsprosjektet
«Urtekvartalet», samt Eiendomsspars
arbeid med sosial baerekraft i neeromradet
til utviklingsprosjektet. Se side 65-69
informasjon om selskapets bidrag i Nabo-
lagsamarbeidet pa Gragnland-Vaterland.

VIRKSOMHETSSTYRING (G)

B Baerekraftslinkede Ian
Baerekraftige 1an (NIB)
Grent lan

[l Konvensjonelle lan

Gronne lan

Eiendomsspar har i dag to «granne lan»
pa til sammen kr 1,4 milliarder. Begge
l&nene er med Nordea. Lanene er definert
som «grgnne» fordi de pantsatte eien-
dommene i laneavtalene i sin helhet er
BREEAM-sertifisert med niva Excellent
og Very Good.
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Grgnn gkonomisk aktivitet

Figuren og tabellen viser Eiendomsspar sine investeringer i 2024 som er i henhold til kriteriene i EU taksonomien.

Andel baerekraftig gkonomisk aktivitet
ihht kriteriene fra taksonomien

1,6 %

1 3! 3 M N O K Kvalifisert, i henhold til taksonomi

Grann gkonomisk aktivitet Investeringer B Kvalifisert, ikke i henhold til taksonomi
i 2024 i forhold til EU 824,3 MNOK

taksonomien
98,4 %

Kriterier for vesentlig bidrag Kriterier mht. at aktiviteten

ikke er til betydelig skade
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A. AKTIVITETER OMFATTET AV TAKSONOMIEN
A.l. MILJOMESSIGE BAREKRAFTIGE
(TAKSONOMIFORENLIGE) AKTIVITETER
Installasjon, vedlikehold og reparasjon av fornybar kr 13 319 836 1,6 % 100 % - - - - - JA JA JA JA JA JA

energi teknologi

Total investering i miljgmessig baerekraftige

0, 0
(taksonomiforenlige aktiviteter) (A.1.) kr13 319 836 6% 100%

A.2. OMFATTENDE AKTIVITETER SOM IKKE ER MILJ@MESSIG
BZAREKRAFTIGE (IKKE TAKSONOMIFORENLIGE AKTIVITETER)

Kjop og eierskap av bygg kr 810 967 400 98,4 %

Total investering i aktiviteter som ikke er miljgmessig

0,
baerekraftige (ikke taksonomiforenlige aktiviteter) (A.2.) kr 810 967 400 98,4 %

TOTALT (Al. + A.2) kr 824 287 236 100 %

B. AKTIVITETER SOM IKKE ER OMFATTET AV TAKSONOMIEN

Investeringer som ikke er omfattet av taksonomien (B) kr O 0%

SUM (A +B) kr 824 287 236 100 %

* Innholdet i tabellen er standarisert i henhold til taksonomi-rapportering, som bestar av tre kategorier av gkonomiske aktiviteter: Al. Taksonomiforenlige aktiviteter,
A.2. Ikke taksonomiforenlige aktiviteter og B. Aktiviteter som ikke er omfattet av taksonomien

BAREKRAFT VIRKSOMHETSSTYRING (G) ES ARSRAPPORT



Rapportering

Eiendomsspar er opptatt av & ha hgy
tillit blant investorer, langivere og andre
interessenter. Selskapet har fokus pa
god internkontroll og kvalitetssikring i
sin rapportering, herunder & 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 barsnoterte
selskap, en rekke ganger, senest for arene
2023, 2022, 2021 og 2017.

Eiendomsspar

arsrapport
2023

@ Relasjoner med leverandgrer

Ved 3 stille krav til anstendige arbeids-
forhold blant sine leverandgrer, kan
Eiendomsspar pavirke samfunnet positivt.

Etiske retningslinjer for leverandarer
Alle Eiendomsspars leverandarer med
rammeavtaler eller som leverer varer og
tjenester for over en million kroner per
ar, ma signere Eiendomsspars etiske
retningslinjer*. Retningslinjene skal sikre
at selskapets leverandgrer driver sin
virksomhet pa en etisk forsvarlig mate.

Eiendomsspar arbeider kontinuerlig for a
ivareta myndighetskrav, og sikre at drift
og utvikling av selskapets eiendommer
gjennomfares pa en etisk mate. Selskapets
etiske retningslinjer for leverandgrer er
blant annet basert pa FNs menneskeret-
tigheter og ILO konvensjoner. Aksept av
retningslinjene er en forutsetning for a
vaere leverandegr til Eiendomsspar.

2024 BZAREKRAFT

Selskapets rutiner for oppfelging av
etiske retningslinjer for leverandgrer, ma
0gsa sees i sammenheng med Apenhets-
loven og gjennomfaringen av aktsomhets-
vurderinger.

Apenhetsloven

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 Eien-
domsspar er forpliktet til & falge Eien-
domsspars etiske retningslinjer. Dette
innebaerer at internasjonale menneske-
rettigheter stottes og respekteres gjen-
nom selskapets innkjgp. Selskaper i
konsernet skal vaere bevisst sin rolle som
innkjgper av varer og tjenester, med
hensyn til & utvikle serizse og ansvarlige
leverandgrkjeder.

VIRKSOMHETSSTYRING (G)

Etterlevelse av Apenhetsloven er for-
ankret i relevante styringsdokumenter
og innebeerer at virksomheten skal gjere
arlige aktsomhetsvurderinger for a
kartlegge om det finnes faktiske eller
potensielle negative konsekvenser for
menneskerettigheter eller anstendige
arbeidsforhold, som fglge av konsernets
egen drift eller leverandarkjede. Aktsom-
hetsvurderinger skal ogsa utfares som
en integrert del av selskapets virksomhet
ved etablering av nye leverandger- og
forretningsrelasjoner.

* Eiendomsspars etiske retningslinjer for

leverandgrer, se: eiendomsspar.no/apenhets-
loven/
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@ Bedriftskultur

Bedriftskultur er det settet med normer,
verdier, erfaringer og oppfatninger av
virkeligheten, som over tid har fatt ut-
vikle seg i en bedrift. Bedriftskulturen er
sentral i forhold til hvordan de ansatte
behandler hverandre og handterer de
utfordringene som oppstar i samspill
med omgivelsene.

En positiv bedriftskultur er viktig for
Eiendomsspar fordi det er den usynlige
kraften som bidrar til at en selskapet nar
sine mal og evner a dyrke selskapets
kjerneverdier som: Solid, Profesjonell og
Fremtidsrettet, samt & fremme apenhet,
samarbeid og innovasjon. Mange av de
ansatte i Eiendomsspar har jobbet i
selskapet i en arrekke. Dette har bidratt
til 8 bygge opp og styrke selskapets
identitet og kultur.

Som organisasjon er selskapet opptatt av
a skape et godt arbeidsmiljg hvor alle
ansatte foler seg sett, hart og verdsatt.

En positiv bedriftskultur pavirker ikke
bare trivselen og engasjementet til med-
arbeiderne, men er ogsa viktig i forhold
til at selskapet leverer tjenester av hgy
kvalitet til vare leietakere og samarbeids-
partnere.

Organisering av roller og ansvar er viktig
for & sikre god eierstyring og selskaps-
ledelse. Eiendomsspar har en klar og
definert rolledeling mellom aksjeeiere,
styre, daglig ledelse og de enkelte
ansattes roller.

Grafene til hgyre viser resultater fra
medarbeiderundersgkelsen i 2024
knyttet til temaene mal/strategier og
organisasjonsstruktur/system.

Resultatene viser at ansatte i Eiendoms-
spar har en god forstaelse av selskapets
strategiske mal og god forstaelse for
hvordan den enkelte ansattes rolle bidrar
til bedriftens overordnede suksess. De
ansatte i Eiendomsspar opplever at det
er godt samarbeid pa tvers av avdelingene
i selskapet, god informasjonsdeling og
gode beslutningsprosesser. Dette er med
pa a bygge og styrke en god og sunn
bedriftskultur i selskapet.

BZAREKRAFT

Mal og strategier

Score

6,2

6 58 57

55 Anses som haye score
5
N B e e Anses som lave score
4
3
2
1

1 2 3 4 Sporsmal

Organisasjonsstruktur/system

5 6 7 8 9 10  Sparsmal

VIRKSOMHETSSTYRING (G)

Utdrag av resultater fra medarbeiderundersgkelsen i 2024 innenfor utvalgte temaer:

Spgrsmal

1) Jeg har en god for-
stdelse av Eiendoms-
spars strategiske mal

2) Jeg har god forstaelse av
hvordan min rolle bidrar
til bedriftens over-
ordnede suksess

3) | Eiendomsspar har vi
systematisk oppfalging
av de mal vi har satt oss

4) | Eiendomsspar iverk-
setter vi tiltak hvis
malene ikke naes

Spgrsmal

5) Det er klare ansvarsom-
rader i Eiendomsspar

6) Det er godt samarbeid
pa tvers av avdelingene
i Eiendomsspar

7) Jeg er tilfreds med
maten informasjon deles
pa i Eiendomsspar

8) Vi har gode beslutnings-
prosesser i Eiendomsspar

9) Jeg kan pavirke beslut-
ninger som er viktige
for meg

10) Jeg har det utstyret/
hjelpemidlene jeg trenger
for & utfere mitt arbeid

ES ARSRAPPORT



Interne etiske retningslinjer
Eiendomsspar har implementert interne
etiske retningslinjer for ansatte og styre-
medlemmer*. Selskapets etiske regelverk
skal bidra til & sikre god etisk praksis og
sette felles rammer og standarder for alle
som jobber for og representerer Eien-
domsspar. 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 Eien-
domsspar i 2024.

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

spars etiske retningslinjer nar de tiltrer.

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 & sende inn
varsler. Det har ikke vaert noen varslings-
saker i 2024.

P& Eiendomsspars hjemmeside, www.

eiendomsspar.no, under «Om oss» kan
alle (bade interne og eksterne) varsle

anonymt.

2024 BZAREKRAFT

Informasjonssikkerhet
Digitaliseringen av Eiendomsspar, kombi-
nert med et stadig mer krevende trussel-
bilde, gjer det nadvendig a prioritere
informasjonssikkerhet i hele organisa-
sjonen. Eiendomsspar opplever angrep
mot sine IT-systemer, og har innfert tiltak
for a 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 okt
bevissthet, tydelige krav og gode pro-
sesser. For a gke de ansattes bevissthet
0g kunnskap om datainnbrudd, er det
igangsatt Nanolaering og Anti-phishing
trening i samarbeid med ekstern
IT-leverander.

Arbeid med datasikkerhet er en kontinu-
erlig prosess for a forhindre at kriminelle
lykkes. Arbeidet gjares blant annet ved

3 stadig seke forbedringer, laere av hend-
elser hos andre og fglge med pa trussel-
bildet. Det har ikke blitt avdekket alvorlige
informasjonssikkerhetshendelser i 2024,

Overgang til skybaserte systemer
Eiendomsspar har i lgpet av de siste
arene gjennomfert flere overganger fra
lokale til skybaserte systemer.

Eksempler pa dette er Dynamics 365,
OnSite 365, FDVweb, Propely, Optima/
Adaptic, Superoffice og diverse SD-
anlegg. Lasningene gjer at de ansatte
kan jobbe smartere og mer effektivt.

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

VIRKSOMHETSSTYRING (G)

Personvern (GDPR)

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

Eiendomsspar har etablert rutiner og
forbedret prosedyrer samt er bevisst pa
vern av persondata. Selskapet har eta-
blert detaljerte dataregistre og rutiner
for & handtere eventuelle avvik. Person-
opplysningene som selskapet har regi-
strert er ngdvendig for & administrere
forholdet til leietakere, forretningsfor-
bindelser, leverandgrer og besgkende

i Eiendomsspars eiendommer, samt for
3 ivareta sikkerheten i selskapets eien-
dommer.

Selskapets personvernerklaering inne-
holder informasjon om hvilke personopp-
lysninger 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 Eiendomsspar har.
Videre vil Eiendomsspar slette person-
opplysninger dersom det skulle vaere
anskelig, med mindre Eiendomsspar har
et rettslig grunnlag eller en lovpalagt plikt
til & oppbevare personopplysningene.

Styret i Eiendomsspar gjennomgar GDPR
og vedtar regelverket arlig.

* Eiendomsspars etiske retningslinjer for
ansatte og styremedlemmer, se: eiendomsspar.no/
apenhetsloven/
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EIENDOMMER

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

Sammendrag av eiendomsmassen per 31.12.2024

Eiendommer

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

Direkte eide eiendommer
Oslo sentrum 853,7 78 3,0% 252 700
Oslo vest/nord/ast 307,0 5,4 1,9 % 183 200
@vrige Norge 82,2 53 2,7 % 34 800
Festetomter 7,0 83,2 0,0 % 0
Sum direkte eide eiendommer 1249,9 7,6 2,7 % 470 700
Andel felleskontrollerte og tilknyttede eiendommer 2)
Oslo 61,2 10,3 0,0% 32 400
@vrig Norge 71,9 53 50 % 59 200
Sum andel felleskontrollerte eiendommer 133,1 91600
Sum eiendommer 1383,0 562 300
Prosjekter
Direkte eide eiendommer
Oslo 12 1000%
@vrige Norge 1,1 14 000
Sum direkte eide eiendommer 2,3 25000
Andel felleskontrollerte prosjekter 2
Oslo 32,3 14 900
@vrige Norge 4,9 21600
Sum felleskontrollerte prosjekter 37,2 36 500
Sum prosjekter 39,5 615003
Sum eiendommer og prosjekter 1422,5

1) Leieniva defineres som faktiske leieinntekter tillagt markedsleie ledige arealer. For eiendommer med omsetningsbasert leie er leieniva vurdert & tilsvare

snittet av 2024, 2023 og 2022 (markedbasert leie). For ytterligere informasjon se verdivurdering side 110-111.

2) Oppuyitte tall er Eiendomsspars andel.

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

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING

EIENDOMMER
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Direkte eide eiendommer

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

Oslo sentrum
Karl Johans gate 27-31/Grand Hotel 138,9 91 2% 31400
Urtegata 9, Veksthuset 75,6 10,2 12% 24 200
Urtegata 9, Fabrikken 65,7 1,4 0% 17 000
Klingenberggata 4/Fridtjof Nansens plass 4 578 3,6 0% 14 800
Karl Johans gate 33/Rosenkrantz’ gate 11 51,4 6,3 0% 11800
@vre Slottsgate 12 46,9 18,2 0% 6100
Europaradets plass 1/Karl Johans gate 3 378 9,4 0% 10 000
Storgata 21-23 36,9 4,6 2% 25100
Rosenkrantz' gate 13 * 36,1 7,7 0% 11600
Storgata 2/4/6 34,0 3,8 0% 11800
Tordenskiolds gate 8-10 33,4 4,4 5% 9500
Dronningens gate 40 30,8 2,6 0% 8 300
Holbergs gate 21 25,7 50 0% 8800
Stortingsgata 14-16 25,6 10,3 0% 11700
Jernbanetorget 4 24,7 6,9 0% 5900
Storgata 10A/B 23,7 4,3 10 % 8 600
Radhusgata 23 19,9 4,2 5% 5100
Holbergs plass 1 13,7 15,2 0% 7 200
Gabels gate 16/Frederik Stangs gate 3 13,5 14,0 0% 6 000
Parkveien 64 1,4 1,9 6% 2700
Karl Johans gate 4-6 1,3 4,2 0% 2200
Professor Dahls gate 18-20 9,1 1,8 49 % 3400
Storgata 8 9,0 4,1 4% 3200
Akersgata 20 8,4 2,8 26 % 2200
Parkveien 60 8,0 8,2 14 % 2900
Hegdehaugsveien 27 4,4 2,4 0% 1200
Sum Oslo sentrum 853,7 7,8 3,0% 252700
Oslo vest/nord/ost
Hoffsveien 4 39,5 4,9 0% 13 500
Kjelsasveien 161 34,2 2,6 0% 17 700
Micheletveien 59-61 (Professor Birkelands vei 21) 26,3 8,0 0% 23900
Hoffsveien 10 og 14 25,5 3,9 0% 11200
Alnabru Neeringspark 25,1 3,3 2% 21300
Eikenga 9, 11/13/15 og 17 22,7 3,4 1% 15500
Stremsveien 221-223 17,7 2,9 4% 12 900
Verkseier Furulunds vei 9 14,2 15,9 0% 10 800
Strgmsveien 258 12,8 50 6% 5900
Ole Deviks vei 35/Caspar Storms vei 14/16 12,0 4, 17 % 10 500
Stremsveien 195/197 1,6 9,9 0% 8 700
Haraldrudveien 40 10,8 8,8 0% 2600
Kongsveien 15 9] 10,2 0% 2000
Smalvollveien 61-63 7,2 2,6 0% 4 600
Tvetenveien 11 6,6 2,3 1% 6 200
Holmenkollveien 119 58 2,7 2% 2100
Drammensveien 200 58 1,4 0% 2 000
Haraldrudveien 18 (tomt) 5,6 6,5 0% 0
Alfaset lindustrivei 5 55 2,4 0% 3200
Stremsveien 230, 234 og 236 54 6,4 0% 5000
Stubberudveien 8 3,7 3,0 22 % 3600
Sum Oslo vest/nord/ast 307,0 5,4 1,9 % 183 200
@vrige Norge
Mack, Kulturkvartalet 39,0 6,3 6 % 16 800
ES Vest AS, Bergen 27,6 2,0 0% 7100
C. Sundts gate 18 9,0 15,0 0% 4 600
Fiskergata 46 3,3 3,7 0% 3700
Hjalmar Johansens gate 12, Polaria 3,2 39,7 0% 2600
Sum gvrige Norge 82,2 5,3 2,7 % 34 800
Festetomter
Sommerrogata 13-15, Oslo sentrum 7,0 83,2 0% 0
Sum festetomter 7,0 83,2 0,0 % 0
*  Eierandel 74,75 % - tall inkludert pa 100 % - basis.
2024 PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING EIENDOMMER
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Felleskontrollerte eiendommer P

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

Eiendommer - Oslo P
Oslo S Parkering, Oslo/Asker (50 %) 36,1 8,7 0% 15 500
Scandic Holmenkollen Park Hotel (50 %) 25] 12,5 0% 16 900
Sum Oslo 61,2 10,3 0,0 % 32400
@vrig Norge P
Wild Bill/FOMO (48 %), Forus 25,9 3,0 13,4 % 23 300
Roglog AS (50 %), Forus 33,5 6,6 0% 29 900
F44 Holding (22,50 %), Stavanger 12,5 6,5 0% 6 000
Sum @vrig Norge 71,9 5,3 50% 59 200
Prosjekt - Oslo 1
Karl Johans gate 8 (50 %) 17,5 79 46 % 4 600
@kernveien 115 (50 %) 14,8 0,5 0% 10 300
Konowsgate 1-3 (50 %) 2 0,0 1,0 0% 0
Sum prosjekt Oslo 32,3 4,3 24,8 % 14 900
Prosjekt - @vrige Norge P
Mack @st, Tromsa (46,25 %) 3 49 32 0% 20 800
Prisma Eiendom (33,40 %) 4 0,0 0,0 0% 800
Sum prosjekt gvrige Norge 4,9 3,2 0,0 % 21600
Sum felleskontrollerte prosjekter 37,3 36 500

1) Tatt inniregnskapet i henhold til egenkapitalmetoden, oppgitte tall for leienivd 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.

4) Boligutvikler med fokus pa @stlandsomradet. Selskapet har forelgpig kun et boligprosjekt, Rosenvinge Park i Moss bestaende av 23-25 boligenheter.

Prosjekter (direkte eide)

Utbyggings-
potensial/
Dagens prosekt-
leie storrelse
(mill. kr) kvm Note
Oslo
Alnabru Neeringspark 0 0 1)
Alna Park (Strgmsveien 221-223) 0 0 2)
Tvetenveien 11 (utviklingstomt) 0,9 6 000 3)
Urtegata 9 (Drivhuset) 0,3 5000 4)
Sum Oslo 1,2 11000
@vrige Norge
Vestfjordgata 28-30 og 32-40, Vagan 1,1 14 000 5)
Sum gvrige Norge 1,1 14 000
Sum direkte eide prosjekter 2,3 25 000

1 39 mal tomt. Utbyggingspotensial (utover eksisterende bygningsmasse 21 300 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 6 200 kvm lager- og kontorbygg, utbyggingspotensial bolig basert pa forelgpig 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 mer enn 98 % utleid og det gjenstar kun noe innredrningsarbeider. Gjenstaende bygg «Drivhuset» pa 5 000 kvm er fullt utleid og rehabiliteringsarbeider

pabegynt. Innflytting er hasten 2025 og vinter 2027. Se side 105 for ytterligere beskrivelse av prosjektet.
5) 3,2 mal tomt, potensielt hotellprosjekt med i overkant av 200 rom, med sjafront sentralt i Svolvaer.

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING EIENDOMMER
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FORFALLSSTRUKTUR LEIEKONTRAKTER
(ARSLEIE)

Lopetiden for Eiendomsspars leiekontrakter (direkte eide eiendommer)
per 01.01.2025 er illustrert i figuren under.

mill. kr
500’
400’ I
300
200’
- |
100’ [ ] - ||
, 1§ N L = |
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
og
eeeeee
H Kontor Hotell/restaurant Lager/parkering/uteareal mv.
B Butikk H Bolig B Undervisning

- Eilendomsspars
forretningsidé er a
utvikle og foredle

eiendommer for
utleie.

2024 PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING FORFALLSSTRUKTUR LEIEKONTRAKTER
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Urtegata 9 - Veksthuset
24 200 kvm (eierandel 93 %)

Urtegata 9 - Drivhuset
5200 kvm (eierandel 93 %)

QVZ& Slottsgate 12
6 100 kvm

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING

Urtegata 9 - Fabrikken
17 000 kvm

EIENDOMMER

((BReEAM T3
NOR' ;*‘5

Klingenberggata 4/Fridtjof
Nansens plass 4 - 14 800 kvm

%, BREEAM
f | VERY GOOD
& Kok ke

‘i.' T

Jernbanetorget 4
5900 kvm
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BREEAM
VERY GOOD
2R 8 8 & Sists

7 400 kvm

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

e e e
5

Karl Johans gate 3/Skipp-ergata Karl Johans gate 3 Tordenskiolds gate 8/10
2 650 kvm 2 400 kvm 9 500 kvm

e

Holbergs gate 21 BREEAM Storgata 21-23 - Folketeaterpassasjen Radhusgata 23
|</BREEAM )5] VERY GOOD

8 800 kvm | 16 800 kvm 5100 kvm

2024 PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING EIENDOMMER 91
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Storgata 10A Storgata 10E Storgata 8
3400 kvm 5200 kvm 3200 kvm

Dronningens gate 23 Dronningens gate 25
2 200 kvm 2 900 kvm (eierandel 50 %) 1900 kvm (eierandel 50 %)

Karl Johans gate 8 Karl Johans gate 4-6 Stortingsgata 14
4 500 kvm (eierandel 50 %) 2200 kvm 3200 kvm

Parkveien 60 Hegdehaugsveien 27 Kjelsasveien 161
2900 kvm 1200 kvm (nzeringsseksjoner) 17 700 kvm

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING EIENDOMMER ES ARSRAPPORT



Professor Dahls gate 18-20 Parkveien 64 Drammensveien 200
3400 kvm 2700 kvm 2 000 kvm

L :
Hoffsveien 10 og 14
11200 kvm

Hoffsveien 4 BREEAM Tvetenveien 11
VERY GOOD

13 500 kvm S T s e 6 200 kvm (eierandel 53 %)

Boliger, Bergen Hjalmar Johansens gate 12 - Polaria, Tromsg Mack - Kulturkvartalet, Tromse
7 100 kvm (portefalje av 15 eiendommer 2600 kvm 16 800 kvm
m/111 leiligheter) (eierandel 95,6 %)

2024 PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING EIENDOMMER
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Karl Johans gate 31, Grand Hotel
23 900 kvm, 283 rom

Rosenkrantz' gate 13, Scandic Victoria
11 600 kvm, 211 rom (eierandel 74,75 %)

Kongeveien 26, Scandic Holmenkollen Park
33 800 kvm, 376 rom (eierandel 50 %)

BREEAM Europaradets plass 1, Scandic Oslo City
T ke s kL 4 950 kvm, 179 rom

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING EIENDOMMER ES ARSRAPPORT
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s B
Holbergs plass 1, Scandic Holberg
7 200 kvm, 133 rom

Karl Johans gate 33/ Rosenkrantz’ gate 11, Karl Johan Hotel
11 800 kvm, 157 rom 6 000 kvm, 111 rom

= 1 A - i B . =
Stortingsgata 14-16, Hotel Christiania Teater Storgata 21-23, Home Hotel Folketeateret Fiskergata 46, Scandic Vestfjord Lofoten
8 500 kvm, 112 rom 8 300 kvm, 160 rom 3700 kvm, 63 rom

C. Sundt gate 18, Heimen Hotel, Bergen Kongsveien 15, Ekebergrestauranten Holmenkollveien 119, Holmenkollen Restaurant
4 600 kvm, 100 rom 2 000 kvm 2100 kvm

2024 PORTEFZLJE OG VERDIUTVIKLING 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 %)

1) 53 ,
Alna Park (Stremsveien 221-223 og
Breivollveien 13), 12 900 kvm

Kombinasjons- og utviklingseiendommer pa @kern/Alnabru
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Nr. Navn Tomtestorrelse
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 25 000
4) Verkseier Furulunds vei 9 (festetomt) 18 400
5) Stremsveien 230, 234 og 236 8 800
6) Stremsveien 258 6200
7) Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14/16, Ole Deviks vei 35), Stramsveien 195/197 21100
8) Eikenga Neeringspark (Eikenga 9, 11/13/15 og 17) 15 400
9) Haraldrudveien 18 11400
10)  Haraldrudveien 40 13 800
m Smalvollveien 61-63 7 200
12)  Micheletveien 59-61 30800
13)  Stubberudveien 8 3400
Totalt 267 400
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2)

Alnabru Naeringspark (Vollaveien 15-19, 20A, @kernveien 115
20B og Arvesetveien 8), 21 300 kvm 20 600 kvm (eierandel 50 %)

A

Stremsveien 230, 234 og 236 Stremsveien 258 Alnabrukvartalet (Caspar Storms vei 14/16, Ole
5000 kvm 5900 kvm Deviks vei 35 og Stremsveien 195-197),

19 200 kvm

ﬁ! fe .}?j10); X

Eikenga Nzeringspark (Eikenga 9, 11/13/15 Haraldrudveien 18 Haraldrudveien 40
09 17),15 500 kvm 11 400 kvm (tomteareal) 13 800 kvm (tomteareal)

> Pl

1) ! s . 12) y - .
Smalvollveien 61-63 Micheletveien 59-61 Stubberudveien 8

4 600 kvm 23900 kvm 3600 kvm

2024 PORTEFZLJE OG VERDIUTVIKLING EIENDOMMER
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PANDOX

Pandox eier 161 hoteller med nesten 35 700 rom
per 31.12.2024. Markedsverdien av hotellportefaljen
utgjorde SEK 76,3 milliarder.

Eiendomsspar AS og Sundt AS foretok rundt arsskiftet
2003/2004 oppkjop av det svenske barsnoterte hotell-
eiendomsselskapet Pandox AB pa 50/50 basis. Hasten
2010 ble det norske hotelleiendomsselskapet Norgani
Hotels AS ervervet, og slik ble et av Europas starste
hotelleiersystemer til. Pandox AB ble bgrsnotert igjen

i juni 2015. Eiendomsspars eierandel utgjer 24,8 %
(stemmeandel 35,7 %) per 31.12.2024, mens Sundt-
familien har 20,7 % (stemmeandel 33,3 %).

Pandox eier 161 hoteller, hvorav 77 i Norge, Sverige,
Finland og Danmark, samt 84 i Nord-Europa for gvrig.
Hotellene omfatter i alt ca. 35 700 rom og markeds-
verdien av hotellportefgljen er SEK 76,3 milliarder

per 31.12.2024.

Kartet viser Pandox’ hotellportefglje.

(3% Pandox

Elite Park Avenue,
Ggteborg, Sverige -
325 rom

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING PANDOX
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Et utvalg av Pandox-hotellene:

Elite Park Avenue Hotel, Goteborg, Sverige
Antall rom: 325

mam %

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

Scandric Park, Helsinki, Finland 7 Scandic Grénd Marina, Helsinki, Finland NH Vienna Airport Conference Center
Antall rom: 523 Antall rom: 470 Wien, Osterrike, Antall rom: 499

Park Centraal Amsterdam, Amsterdam, Nederland Radisson Blu Cologne, KoIn, Tyskland Pullman Stuttgart Fontana, Stuttgart, Tysklan
Antall rom: 189 Antall rom: 393 Antall rom: 252
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Leonardo Royal Hotel Diisseldorf Konigsallee Leonardo Royal Hotel Birmingham, The Mldland Manchester Manchester England
Diisseldorf, Tyskland, Antall rom: 253 Birmingham, England, Antall rom: 445 Antall rom: 312

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

Leonardo Royal Hotel Glasgow, Glasgow, Skottland DoubIeTree by Hilton Brussels Clty
Antall rom: 321 Briissel, Belgia, Antall rom: 354

W = L e . o = =
Hotel Berlin, Berlin, Tyskland The Hotel, Briissel, Belgia Hilton Brussels Grand Place, Briissel, Belgia
Antall rom: 701 Antall rom: 421 Antall rom: 224
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PROSJEKTER

Eiendomsspars prosjekter bestar av bade kontor, handel, hotell, arktisk
akvarium og opplevelsessenter og bolig. Felles for prosjektene er at alle eien-
dommene har farsteklasses beliggenhet, og at de utvikles med hay kvalitet.

Mack @st, Tromsga

Eiendomsspar AS har sammen med
Ludwig Mack AS omregulert de tidligere
produksjonslokalene til Mack’s @lbryg-
geri til 45 000 kvadratmeter sentrums-
formal. Eiendommen og prosjektet er
organisert under Mack @st AS, hvor Eien-
domsspar eier 46,25 %. Eiendommen er
attraktivt plassert mellom Storgata og
kaipromenaden i Tromsga sentrum.

Reguleringsplanen, som ble vedtatt i
2022, inkluderer ogsa nytt Arktisk
Museum utviklet av Statsbygg i samar-
beid med Universitetet i Tromsa (UiT).
UIT har kjgpt ca. 7 000 kvardratmeter
tomt fra Mack @st for & realisere museet.

Riving av eksisterende bygningsmasse
gjennomfares varen 2025 for bygge-
trinn 1 starter 2. kvartal 2025. Farste
byggetrinn er totalt 21 000 kvadratmeter
og ferdigstilles sommeren 2027. Prosjektet
inkluderer Tromsgs starste hotell, med
351 hotellrom, i tillegg til 8 000 kvadrat-
meter handel, servering og kontorarealer.

For resterende deler av kvartalet har
Tromsg kommune opsjon pa kjgp av
tomt til Kulturkvartalet, en samlokaliser-
ing av konserthus for Arktisk Filharmoni
og nytt Nord-Norsk Kunstmuseum. | til-
legg er det lagt til rette for et parkerings-
anlegg under terreng og et leilighets-
bygg med 70 leiligheter.

Eiendomsspar eier ogsa 100 % av de
tilstatende eiendommene Mack Kultur-
kvartalet (16 800 kvm) og Polaria
(arktisk opplevelsessenter og akvarium).
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Hjalmar Johansens gate 12, Polaria, Tromsg

Polaria er et arktisk akvarium og opplev-
elsessenter og Troms@s nest storste
attraksjon, etter Fjellheisen, malt i
besgkstall, 133 600 (124 600 i 2023).
Publikumskapasiteten i dagens lokaler
begrenser imidlertid muligheten for
videre vekst. Eiendomsspar gjennom-
forer derfor modernisering og utvidelse
av eiendommen, i tett samarbeid med
Stiftelsen Polaria.

| oktober 2023 startet oppferingen av et
spektakuleaert tilbygg ut i Tromsgysundet.
Utvidelsen vil legge til rette for besaks-
vekst og etablere moderne dyrevelferds-
fasiliteter for Polarias seler, fisk, maneter,
krakeboller og andre sjgdyr. Totalt om-
fatter prosjektet 1200 kvadratmeter nytt
gulvareal, som inkluderer nytt selbasseng
pa en million liter sjgvann, karantene-
basseng, veterinaerrom, tribuner, under-
visningsrom, toaletter m.m.

Polaria har et saeregent arkitektonisk
uttrykk som illustrerer flak av drivis som
skyves pa land. Tilbygget vil danne et nytt
«isflak» pa sjosiden av eksisterende bygg.

Parallelt med bygging av tilbygget gjen-
nomfgrer Stiftelsen Polaria en omfat-
tende rehabilitering og modernisering
av museets utstillinger. Nar byggepro-
sjektet er ferdig varen 2025, vil Polaria
kunne gnske besgkende velkommen til
en ny, spennende og leererik opplevelse
i fantastiske rammer.

Polaria ble opprinnelig bygget av Stats-
bygg i 1998 og Eiendomsspar kjapte eien-
dommen i 2017.

2024 PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING

PROSJEKTER

Polaria under oppfering.

lllustrasjoner av AT
Arkitektur AS
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Vestfjordgata 34-38, Svolveer

Dremmen om et spennende hotellprosjekt,
sentralt i Svolveer, lever fortsatt. Dog har
markedsbetingelser fort til at prosjektet
ligger i midlertidig dvale, i pavente av
bedre gkonomiske forutsetninger og en
mer stabil tilvekst av turister til Lofoten.

Eiendommen har en sveert fin beliggenhet
til kaipromenaden, kort avstand til bat-
havn, Hurtigruten, etablerte restauranter,
hoteller og sentrum for gvrig. Hotellet vil
bidra til & styrke omrddet som et fremtids-
rettet tyngdepunkt innenfor reiselivs-
naringen i Svolveer og Lofoten.

| hotellets inngangsetasje planlegges det
utadrettede arealer som omfatter restau-
rant, bar og kafé i behagelige oppholds-
arealer. Det legges o0gsa til rette for
selskaps- og konferansearealer.

Pa en del av taket planlegges det en vel-
vaereavdeling, der gjester kan oppleve
nordlys og fantastiske opplevelser. |
byggets toppetasje - plan ti - planlegges
en restaurant med uteterrasse og spek-
takulaer utsikt, som ellers kun oppleves fra
fiellene. Prosjektets totalareal er i under-
kant av 13 000 BTA kvadratmeter.

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

lllustrasjoner av Concrete Architects/Vindveggen Arkitekter AS
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Urtegata 9

Urtekvartalet er en av Oslo sentrums
sterste utviklingseiendommer, med
sentral beliggenhet i bakkant av Bjgrvika.

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 belig-
genhet, gjor Urtekvartalet ulikt andre by-
utviklingsprosjekter i Oslo for gyeblikket.

Kvartalet binder sammen Grinerlgkkas
pulserende og mangfoldige byliv, med
kunnskap og naeringsklyngen, som vokser
frem langs @stsiden 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.

Prosjektet vil ved ferdigstillelse besta av
tre bygg; Veksthuset, Fabrikken og Driv-
huset (se illustrasjon til hayre). Byggene
vil til sammen kunne gi omradet inntil

3 500 nye arbeidsplasser og studenter.

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

Veksthuset pa ca. 24 000 BTA kvadrat-
meter ble ferdigstilt og overlevert til leie-
taker, Sweco, september 2024, mens
Siemens Energy sine lokaler vil over-
leveres hgsten 2025.

Drivhuset er det siste byggetrinnet i
Urtekvartalet og pa ca. 5 000 kvadrat-
meter. Bygningen blir totalrehabilitert
med fokus pa baerekraftige og fleksible
lasninger. Sommeren 2024 ble det inn-
gatt langsiktige leieavtaler med Siemens
Energy og NRC Flyktninghjelpen.
Siemens Energy flytter inn hgsten 2025,
og NRC Flyktninghjelpen i januar 2027.
Ferdigstillelse vil komplettere det om-
fattende transformasjonsprosjektet
Eiendomsspar har gjennomfert i Urte-
kvartalet.

2024
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Utviklingen av prosjektene er tuftet pa
miljg og baerekraft. Nybygget Veksthuset
er gjennomfart som et miljgbygg med
pagaende BREEAM Excellent-sertifisering
og plan om energiklasse A. Fabrikken er
sertifisert BREEAM Excellent-sertifisering
med energiklasse B.

Det planlegges frodige, spennende og
grgnne oppholdsarealer pa bakkeplan,
med god allmenn tilgjengelighet. P4 byg-
get Fabrikken er det etablert grent tak
med urtehage, bikuber og sosiale soner.
Veksthuset har ogsa fatt grenne tak med
gode sosiale soner og et yrende bygulv.

PROSJEKTER

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

«Urtekvartalet» er en viktig del av et
spennende kvartal i Oslo. Ved ferdigstil-
lelse vil kvartalet inneholde et pulserende
studentmiljg, effektive arbeidsplasser tett
pé offentlig kommunikasjon og et byrom
der restauranter, kaféer og butikker mater
folk der de er.

1) Fabrikken 2) Veksthuet 3) Drivhuset
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@kernveien 115

@kernveien 115 er et fremtidig boligpro-
sjekt som utvikles 50/50 sammen med
OBOS. Prosjektet har fatt navnet «Tegl-
verkslgkka». Navnet refererer til den
naerliggende parken Teglverksdammen
og til de tradisjonelle Oslolakkene som
i dag er attraktive boomrader.

@kernveien 115 ligger sentralt i Hovinbyen,
som er det stgrste transformasjonsom-
radet i Oslo. Prosjektet vil nyte godt av by-
utviklingen som na skjer i Hovinbyen. Alle
eiendommene i @kernveien, fra Grense-
veien til @kern, skal utvikles og @kern-
veien skal oppgraderes til stroksgate.

Forslag til reguleringsplan for eiendom-
men er under revidering og ventes sendt
inn til Plan- og Bygningsetaten hasten
2025.

| forslag til reguleringsplan planlegges det
for primaert boliger. Planforslaget inne-

holder ogsa barnehage med atte avdel-
inger, offentlig park, offentlig torg, gatetun
og areal til turstien «Den grgnne ringen».

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

Ambisjonen er at «Isbergbygget» i fram-
tiden skal inneholde en blanding av tilbud
og aktiviteter og bli et attraktivt samlings-
sted for bydelens beboere. Barnehagen far
ogsa plass i Isbergbygget, med deler at
utearealet pa taket. Planforslaget vil opp-
fylle ambisjonene i Planprogram for Hasle
og Valle Hovin.

@kernveien 115 drar fordel av at Laren-
byen naermer seg ferdigstillelse og har
etablert seg som et populaert boligom-

rade. Pa den andre siden av @kernveien
tiloyr Hasle Linje handel- og matopplev-
elser pa «Vinslottet» og pa nabolags-
hotellet Quality Hotel Hasle Linje tilbys
overnatting og konferansefasiliteter.
Lenger nord i @kernveien ligger nye
@kern Portal, som inneholder et stort
antall kontorarbeidsplasser, spisesteder
og offentlig takpark med blant annet
dyrkingsarealer og lgpebane. | 2022
apnet ogsa Radisson nytt hotell her.

| @kern Sentrum har Steen & Stram
planer om a utvikle et flerfunksjonelt
bysentrum med dynamisk byliv, boliger,
kultur, kino, kontor og hotell. P4 naer-
liggende Ulven bygges det ut i stort
tempo. | 2025 vil blant annet Construc-
tion City apne med ca. 4 500 nye arbeids-
plasser. @kernveien 115 vil dra fordel av
utviklingen av eiendommer i naerom-
radet, samtidig som @kernveien 115

vil tilfgre naeeromradet nye kvaliteter.

lllustrasjoner fra Sweco Architects
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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
a konvertere tre kontoreiendommer til
nytt hotell. Eiendommen har en saerdeles
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 bybrannen. Dronningens gate
25 ble oppfert i 1860 og Dronningens
gate 23 ble oppfert i 1929.

Eiendommene som har veert benyttet til
kontor- og handelsformal er na utviklet til
et hotell med 181 rom og med spennende
utadrettede tilbud i byggenes ferste etasje.

Byggearbeidene startet hgsten 2023.
Det er inngatt avtale med hotelloperater
Nordic Hotels & Resorts, som apner et
nytt hotell i midten av oktober 2025
under deres brand HOBO.

2024

PORTEFZLJE OG VERDIUTVIKLING

HOBO Oslo blir et boutiquehotell, med et
ungt og friskt uttrykk som skal gjere
hotelloppholdet til en opplevelse.

HOBO Oslo utvikles som et felleskap
mellom ulike restaurant- og bartilbud, en
mgteplass som skal vaere pulserende og
gi god atmosfeere.

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

PROSJEKTER

Spennende atrium som kommer i forste etasje

lllustrasjon Metropolis Arkitektur & Design AS
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REHABILITERING

Eiendomsspar har bred erfaring med bade store og sma prosjekter, og
bistar gjerne leietaker med a realisere deres dremmelokale. | 2024 har
vi gjennomfart en rekke ombygninger og oppgraderinger av

Tordenskiolds gate 8/10

Dim Sum

Restaurant Dim Sum kan na @nske
velkommen til nyoppussede lokaler i
Tordenskioldsgate 8/10. Oppgraderingen,
som har blitt utfert i tett samarbeid
mellom restauranten og Eiendomsspar,
har lagt vekt pa design og komfort
basert pa restaurantens unike konsept.
Lokalet har fatt en moderne og innby-
dende atmosfaere som bidrar til en
autentisk dim sum-opplevelse i Oslo.

vare eiendommer for leietakere.

Det nye interigret og oppgraderingen
har gjort at enda flere har fatt gynene
opp for restaurantens handlagde dump-
lings og brede utvalg av tradisjonsrike,
kinesiske smaretter. Gjestene gir positive
tilbakemeldinger pa utsgkt autentisk mat
og roser det hyggelige miljget og den
gjennomfgrt estetikken.

Storgata 8

Den tidligere ngytrale inngangen i Stor-
gata 8 har gjennomgatt en totalforvand-
ling med WOW-faktor - til stor begeist-
ring for leietakere og forbipasserende.

Det nye inngangspartiet har fatt nytt
spennende italiensk design fra Wood-skin,
en organisk og levende form, skredder-
sydd for Storgatas urbane preg. | trdd med
ovrig fasade er inngangspartiet i gull-
belagt materiale, hvor designet er utformet
i en lettvektkonstruksjon, med materialer
i en kombinasjon av tre, metall og glass.

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING
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Scandic Victoria Oslo Hotel

Hotellet ble renovert og samtlige rom og
fellesareal pusset opp i lgpet av forste
halvdel av 2024. | kurs- og konferanse-
arealene, som har veert lite i bruk de siste
arene, er det utviklet ni nye og flotte
hotellrom.

Resepsjonsomradet er oppgradert med
nye, komfortable mabler og har i tillegg
fatt en barception, et konsept Scandic

2024
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innfgrer pa alle sinestorbyhotell. Det gjer
resepsjonsomradet til en hyggelig sosial

mgoteplass der gjestene kan slappe av og
nyte et glass i behagelige omgivelser.

Scandic Victoria Oslo Hotel ligger sveert
sentralt i Oslo sentrum, kun et steinkast
fra paradegaten Karl Johan, og med kort
vei til butikker, restauranter, kino, teater
og severdigheter.

Vi ser en positiv og gledelig vekst i bade
snittpris og belegg etter renoveringen.
Hotellet far god omtale av gjester i ulike
sosiale medier og kanaler, noe som
ytterligere bidrar til gkt belegg.

REHABILITERING
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VERDIVURDERING PER 31.12.2024

Det er gjennomfart en verdivurdering av
Eiendomsspar per 31.12.2024. Denne viser

folgende:

Verdijustert egenkapital (VEK)
per aksje

VEK per aksje er beregnet til kr 627
(kr 557), en gkning pa 15 % fra i fjor
(hensyntatt utbytte).

Forutsetninger

¢ Yield (direkteavkastningskravet)
benyttet: Snitt 5,60 %, fra 4,75 % til
9,00 % per eiendom (snitt 5,60 % per
31.12.2023) for selskapets naeringseien-
dommer.

¢ Lapende leie (inkl. markedsleie ledige
arealer) per 01.01.2025, alternativt
markedsleie dersom denne ligger
vesentlig lavere enn Igpende leie.
Potensiell merleie i faste leiekontrakter
hensyntas ikke.

¢ For eiendommer med omsetnings-
basert leie er leieniva vurdert a til-
svare snittet av 2024, 2023 og 2022
(markedsbasert leie).

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING

Driftskostnader per eiendom er
kalkulatorisk satt til 10 % av brutto leie.
For eiendommer hvor leietaker har et
stgrre ansvar for vedlikehold, forsikring
og eller eiendomsskatt er satsen satt

i intervallet 5-10 % av brutto leie. For
bolig er driftskostnader satt til 20 %
av brutto leie. | tillegg er det gjort en
avsetning for stgrre rehabiliterings-
kostnader de narmeste arene.

Latent skatt (avsettes som gjeld i
balansen, det betyr at denne ikke fares
til fradrag pa eiendommene direkte)
verdsettes til 9 % av skattemessig mer-
verdi etter fradrag for tomt.

Aksjeposten i Pandox (eierandel 24,8 %)
verdsettes basert pa substansverdi/
EPRA NDV verdi per arsslutt.

VERDIVURDERING PER 31.12.2024

| 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 tilnaermingen er dermed
mer lik metodikken som Eiendomsspar
selv benytter for & beregne egen
verdijustert egenkapital samt regn-
skapsprinsippene til Pandox (IFRS),
som ligger til grunn for bokfert verdi
av Pandox i Eiendomsspars regnskap.

EPRA NRV per Pandox aksje,

SEK 215,58

- Dette gir VEK per Eiendomsspar-
aksje kr 665

per Pandox aksje per
31.12.2024, SEK 191,80
- Dette gir VEK per Eiendomsspar-
aksje kr 630

EPRA NDV per Pandox aksje,

SEK 189,80

- Dette gir VEK per Eiendomsspar-
aksje kr 627
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Sensitivitetsanalyse

Eiendomsspar sin VEK per aksje er seerlig | sensitivitetsanalysen er det tatt hensyn
falsom for endringer i yield, samt aksje- til effekten av latent skatt ved endring i
kursen til Pandox. For at investorer og eiendomsverdiene. Verdien av prosjekter

andre interessenter skal kunne gjere sine  er holdt uendret. Det er benyttet SEK/
egne forutsetninger med hensyn til valg NOK kurs per 31.12.2024 pa 102,93 ved
av yield, samt verdi per Pandox-aksje, er omregning av Pandox-investeringen.
det utarbeidet en sensitivitetstabell, som
vist under.

Snittyield (direkte eide eiendommer - Eiendomsspar)

4,8 % 5,0% 52% 5,4% 5,6 %
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Verdi Pandox-aksjen (SEK)

5,8 % 6,1% 6,6 % 7,0 %

Verdijustert egenkapital (VEK) per aksje
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VERDIUTVIKLING 2024

e Verdijustert resultat etter skatt
ble kr 2 661 mill.

¢ Verdijustert egenkapital per aksje
okte fra kr 557 til kr 627 per aksje,
en gkning pa 15 % (hensyntatt utbytte).

166 -96
2 661
719
780
327
766
Kontantstrom  Eiendommer/ Andel Andel FKV/TS Renteswaper/ Skatter @kning
for TS/FKV prosjekter Pandox og aksjeposter derivater VEK 2024

KOMMENTARER TIL DE ENKELTE VERDIUTVIKLINGSFAKTORENE

Kontantstrem far FKV/TS

+ kr 766 mill.

Dette er kontantstrgm fra Eiendomsspars
drift, inkludert mottatte utbytter, men for
salgs-/kursgevinster, rehabiliteringskost-
nader og skatter, samt fgr andel tilbake-
holdt kontantstrem i felleskontrollert
virksomhet (FKV) og tilknyttet selskap
(TS). Andel tilbakeholdt kontantstrem

i TS/FKV er inkludert i postene «Andel
FKV/TS og aksjeposter».

Eiendommer/prosjekter

+ kr 327 mill.

Verdigkningen skyldes i hovedsak leie-
okning/rehabilitering, drevet av KPI-just-
ering for 2025 (oktober 2023 - oktober
2024 tilsvarer 2,6 % KPI-gkning) og en
positiv utvikling i omsetningsbaserte
leier fra hotell og restauranter. Pa den
andre siden har prosjektportefgljen bidratt
med negativ verdiutvikling, hovedsakelig
drevet av verdinedgang pa kr 214 mill.
knyttet til det ferdigstilte kontorbygget
«Veksthuset» i Urtekvartalet.

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING

Andel Pandox

+ kr 780 mill.

Belgpet knytter seg til positiv verdiut-
vikling pa investeringen i Pandox i 2024,
EPRA NDV styrket seg med 7 % gjennom
2025, fra SEK 177,01 per aksje ved inn-
gangen av aret til SEK 189,80 per aksje
ved utgangen. | samme periode styrket
SEK seg med nesten 2 % mot NOK.

Andel FKV/TS og aksjeposter

+ kr 719 mill.

Verdigkningen skyldes i hovedsak positive
verdiendringer pa selskapets bgrsnoterte
aksjeposter, hvorav Scandic Hotels
Group AB star for kr 653 mill. Verdigkning
pa aksjeinvesteringen i Dalata Hotels
Group PLC star for det meste av rester-
ende gkning (+ kr 57 mill.).

VERDIUTVIKLING 2024

Renteswaper/derivater

+ kr 166 mill.

Renten svingte mye gjennom 2024. De
lange rentene hadde imidlertid totalt
sett en stigende trend gjennom aret.
@kt renteniva medfgrte positiv utvikling
pa selskapets derivatportefalje, fra

kr 233 mill. per utgangen av 2023 til

kr 327 mill. per utgangen av 2024

(+ kr 94 mill.). | tillegg realisere selskapet
derivater med en samlet gevinst pa

kr 72 mill.

Skatter

- kr 96 mill.

Betalbare skatter utgjorde kr 48 mill.
Samtidig steg belgpet utsatt skatt i
balansen med kr 48 mill. Sistnevnte
okning forklares i hovedsak av gkt utsatt
skatt som felge av positiv utvikling pa
eiendomsverdier og derivater gjennom
aret. Den totale effekten av skatter er
dermed - kr 96 mill.
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VERDIJUSTERT BALANSE PER 31.12.2024

Mill. kr. Bokfert Justering Verdijustert Note
Eiendeler

Eiendommer og prosjekter 10 792 9063 19 855 1))
Aksjer/lan felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap 9404 1192 10 596 2)
@vrige finansielle anleggsmidler 330 347 677 4)
Omlgpsmidler 2 654 834 3488

Sum eiendeler 23180 11436 34 616

Egenkapital og gjeld

Egenkapital inkl. minoritetsinteresser 9 425 11095 20 520 5)6)
Latent/utsatt skatt 685 337 1022 3)
Rentebaerende gjeld 12 314 - 12 314

Annen gjeld 756 4 760

Sum egenkapital og gjeld 23180 11436 34 616

Belaningsgrad eiendom 53 % 7)

Belaningsgrad aksjer N % 8)

1) Verdsettelsen av eiendomsmassen er foretatt baset pa yieldmetoden. Detaljene i verdsettelsen er gitt pa side 110-111. Verdi av prosjekter
utgjer kr 165 mill. per 31.12.2024 og bestar i hovesak av gjenstaende eiendomsmasse (bygget «Drivhuset») i utviklingsprosjektet i Urtegata 9.

2) Merverdi felleskontrollert virksomhet/tilknyttet selskap knytter seg hovedsakelig til eierandelen i Pandox AB og er merverdi utover
akkumulert bokfgrt 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 189,80 per aksje). Det er benyttet valutakurs per 31.12.2024
ved omregning i 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, og O % pa tomt.
For gvrig er det forutsatt at gevinst- og tapskontoen inntektsfares med 20 % per ar.

4) Merverdi renteswaper, derivater og aksjeinvesteringer er kr 396 mill. Fratrukket regnskapsmessige periodiseringsposter pa
kr 49 mill. er netto verdijustering kr 347 mill.

5) Herav minoritetsinteresser kr 53 mill. per 31.12.2024.

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 20 520 mill. per 31.12.2024. Korrigert for avsatt utbytte (+ kr 349 mill.) og
minoritetsinteresser (- kr 53 mill.), er verdijustert egenkapital kr 20 816 mill. Dette tilsvarer kr 626,60 per aksje (kr 616,10 per aksje etter
avsatt utbytte pa kr 10,50 per aksje).

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

8) Belaningsgrad aksjer = gjeld med pant i noterte aksjer (Scandic Hotels Group AB og Dalata Hotels Group PLC)/markedsverdi av noterte

aksjebeholdninger (Pandox AB, Scandic Hotels Group AB, Dalata Hotels Group PLC og Aurora Eiendom AS).
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VEKSTHUSET

Veksthuset ligger i et multikulturelt omrade
med yrende neringsliv, boliger og mange
ulike brukergrupper. Fra tidlig planleggings-
fase har det veert et mal at Veksthuset skal
veere et funksjonelt og fremtidsrettet bygg

- i tillegg til at Urtekvartalet som helhet skal
fungere som en integrert del av omgivelsene
og bydel Granland.
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EN PERLE
| PORTEFOLJEN

Sigurd Stray
Adm. direkter
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- Urtekvartalet er en perle i var allerede
flotte portefalje, fastslar Sigurd Stray,
administrerende direkter i Eiendomsspar.

| drevis har Eiendomsspar hatt en tydelig
visjon for Urtekvartalet pd Granland. By-
delen er i positiv vekst, noe Eiendoms-

spar gnsker a bidra til og vaere en del av.

- Det har veert en lang prosess for a finne
den beste lgsningen for kvartalet. Desto
mer gledelig er det & se resultatet. Jeg er
stolt og imponert over hvor flott det har
blitt, ogsa med tanke pa hvor tro resultatet
er mot den opprinnelige ideen, sier Sigurd
Stray. Men la oss ta det fra begynnelsen.

Har tatt tid

Aret er 2016 og ideene for videreutvikling
av Urtegata 9 og Urtekvartalet er i stape-
skjeen. Pa denne tiden leier Securitas
majoriteten av bygningsmassen. Av sik-
kerhetshensyn er store deler av arealet
strengt overvaket og avstengt med
gjerder og porter. Da Securitas flytter

i 2018, skyter arbeidet med a skape et
nytt kvartal fart.

- Vi gnsket a utvikle omradet til kontor-
0g neeringsvirksomhet. Plan- og bygnings-
etaten i Oslo kommune gnsket imidlertid
en kombinasjon av boliger og naering. Det
viste seg a bli en gordisk knute, forteller
Stray.

Boligene ville trenge vern mot stoy fra
den trafikkerte Nylandsveien, noe som
ville kreve et naeringsbygg med betydelig
volum og hgyde i forkant. Ulike arkitek-
toniske Igsninger ble vurdert for & imate-

komme kommunens gnske. Hver gang
ble konklusjonen at kombinasjonen bolig/
naering ikke var optimal. A rive hele den
eksisterende bygningsmassen var heller
ikke et alternativ. Isteden inviterte Eien-
domsspar fire arkitektkontorer til en
konkurranse.

En pulserende bydel

Sakte, men sikkert tok et nytt kvartal form.
De eksisterende byggene, Fabrikken og
Drivhuset, ble besluttet rehabilitert.
Veksthuset, derimot, skulle bygges fra
grunnen.

- Det er ikke ofte vi bygger nytt, og

vi har investert mye tid og ressurser pa
a gjore Veksthuset til et godt bygg for
bade dagens og fremtidens arbeidsplass.
Sammen med A-lab arkitekter har vi skapt
et unikt og pulserende byutviklingspro-
sjekt som syder av liv og kreativitet pa
Oslos gstkant, konstaterer Stray. Han
legger til at kvartalets potensial er utviklet
og utnyttet til det fulle.

- Kvartalet er apnet opp pa en mate som
inviterer menneskene inn, blant annet
med en hyggelig passasje og en diagonal-
gang mellom Veksthuset, Fabrikken og
Drivhuset. Urtekvartalet er en perle i var
allerede flotte portefalje, et resultat av
et godt og pulserende byutviklingsgrep
som gjer Oslo sentrum litt «starrey.

2024 PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING VEKSTHUSET
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Veksthuset er tegnet av A-lab arkitekter. Bygget
er basert pa et konsept med kuber satt sammen

i et tredimensjonalt grid. Hovedmaterialer er
kobberfargede elokserte aluminiumsplater og
mork tegl. Kubekonseptet gir store, luftige
kontorarealer kombinert med mindre og mer
intime soner. Kubene gjar ogsa at dagslys slipper
inn fra flere sider. A-lab arkitekter, som star for
flere markante naeringsbygg i Oslo, har gjennom
sitt tverrfaglige team fatt maksimalt ut av det
unike og arkitektonisk komplekse byutviklings-
prosjektet Urtekvartalet.
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Tre ord som beskriver Veksthuset?
Utviklingsdirektar Jon Kaasa trenger ikke
mye tenketid: Baerekraftig. Fremtidsrettet.
Solid.

- Veksthuset er bygget pa baerekraftige
prinsipper nar det gjelder materialvalg,
energisystemer og lgsninger. Strengt tatt
er det ingenting som har et evigvarende
perspektiv, men dette bygget er sa naert
vi kommer. Jeg vil pasta at Veksthuset er
morgendagens bevaringsverdige bygg,
sier Jon Kaasa.

Fremtidsrettet

Veksthuset er Eiendomsspars hittil sterste
nybyggprosjekt. Bygget har stor grad av
fleksibilitet og tilpasningsevne, driftes
pa lavt energibruk og er tilrettelagt for
nye smarte lgsninger som vil kunne mate
fremtidige bygningstekniske krav og
behov.

- Nokkelen til prosjektets suksess er langt
pa vei det gode og tette samarbeidet mel-
lom de ulike aktgrene i prosjektteamet.
Det er en betydelig milepael for oss a ha
reist et bygg av denne standarden. Vi har
leert mye, og vi tar med oss mange av de
fremtidsrettede tankene inn i var avrige
portefglje, sier Kaasa.

Gir tilbake

Fra dag én har visjonen med bier og vekst
gatt som en red trad gjennom hele Urte-
kvartal-prosjektet. Dette er blant annet
visualisert i form av en 4,8 meter hgy
bieskulptur i Urtepassasjen. Symbolikken
apner for refleksjoner rundt baerekraft,
balanse og mangfold.

- Nar vi utvikler noe i et omrade, er det
viktig at vi gir noe tilbake. Samtidig som
leietakerne far det de forventer - og litt
til, gnsker vi & bidra til et mer utadrettet
bydelskvartal. Det reflekterer var holdning
til baerekraft i et helhetlig perspektiv, sier
Kaasa.

Godt forankret

Veksthuset er solid forankret i Eiendoms-
spars visjon om a vaere en eiendomsut-
vikler utenom det vanlige. At leietaker
Sweco er forngyd, er det ingen tvil om:
94 prosent av de ansatte gir vurderingen
Excellent pa trivsel og forngydhet.

- A ha begeistrede og forngyde leie-
takere er i trad med visjonen for alt vi
driver med. Var oppgave er a skape
verdier for aksjonaerer og eiere. Det gjor
vi blant annet ved 3 tilby leietakerne

og brukerne noe de ellers ikke ville hatt
tilgang til. Dette bidrar til et godt og
solid fundament for verdiskapning, som
vi mener i all hovedsak skjer pa arbeids-
plassen der mennesker mgates, sier Kaasa.

Veksthuset har blitt til gjennom et tett og
godt samarbeid mellom Eiendomsspar
og de ulike aktarene i prosjektteamet.

Megler: Malling og Co Markets
Interigrarkitekt: Krohnark
Arkitekt: A-lab

Entreprengr: Vedal
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Den 4,8 meter haye Bien er et vakkert blikkfang i Urtekvartalet. Skulpturen er laget av kunstneren Linda Bakke og symboliserer vekst og samarbeid.
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Baerekraft i bred forstand preger Swecos
nye hovedkontor i Veksthuset. P-plasser
for bil er byttet ut med 300 p-plasser for
sykkel. Topp moderne treningsrom og

boltreplasser for lekende pauser bidrar
til trivsel og kreativitet.
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Amfiet i trappelgpet mellom
tredje og fjerde etasje er mye
brukt til pop up-seminarer og
uformelle samlinger. Store
glassfelt slipper inn lys fra
flere kanter.

En spektakulaer trapp i dyp-
grent stal er som et smykke
i sentrum av bygget, med
den grgnne oasen i bunnen
og glasstak over som slipper
inn dagslys.
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Mgterommene har fatt navn fra
det periodiske system, er unikt
innredet og malt i varme, marke
toner. Det skaper szaerpreg og
variasjon. 84 prosent av mgblene
fra det tidligere hovedkontoret
er gjenbrukt i Veksthuset samt
ved andre Sweco-lokasjoner.
Resterende andel av mgblene
fra det tidligere hovedkontoret
er donert og gjenbrukt andre
steder.
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ETT AV OSLOS
MEST SPENNENDE
UTVIKLINGSOMRADER

Tanja Waldeland
Markedsdirekter
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- Det har veert et eventyr & jobbe med
dette prosjektet, sier markedsdirekter
Tanja Waldeland entusiastisk. | lapet av
sine tyve ar innen naeringseiendom har
hun veert involvert i mange byggepro-
sjekter og signert en rekke store kontrak-
ter. Urtekvartalet skiller seg imidlertid

ut pa en rekke omrader.

Oslos beste gstkant

- Var tidligere administrerende direktar
Christian Ringnes kaller Urtekvartalet
Oslos beste gstkant. Og det har han rett i!
Dette er et fargerikt og sammensatt om-
rade, ikke et typisk kontoromrade. Vi har
valgt & omfavne og fremheve forskjellene
ved & dpne opp kvartalet med gagate,
kaffebarer, serveringssteder og butikker.
Malet er a tilby attraktive tilbud til bade
leietakere og de som bor og jobber i
omradet, forteller Waldeland.

En betydelig satsing
Grenland/Teyen-omradet har tradisjonelt
ikke veert stedet for de sterste signalbyg-
gene, men Urtekvartalet generelt, og
Veksthuset spesielt, har blitt landemerker
i omradet.

Veksthuset er en betydelig satsing for
Eiendomsspar, et nybygg som skiller seg
ut, ikke bare i portefgljen, men ogsa som
et innovativt miljgbygg.

- Allerede fra starten visste vi at vi ville
trenge en stor og solid forsteleietaker til a
fylle det innholdsrike bygget, vel vitende
om at det ikke finnes mange potensielle
leietakere av den starrelsen vi var ute
etter. | tillegg visste vi at mange store

kontorleietakere ofte etablerer seg i
mer tradisjonelle kontoromrader, sier
Waldeland.

Perfekt match

- Oppferingen av Sundtkvartalet, et par
minutters gange fra Veksthuset, ble
ferdigstilt noen ar fgr Urtekvartalet og
har nok bidratt med litt nybrottsarbeid,
sier Waldeland. Hun legger til at Eien-
domsspar har benyttet samme utleie-
megler som i Sundtkvartalet, Malling, en
erfaren radgiver innen naeringseiendom
med troverdighet og engasjement i inn-
salget av Oslo @st og Grenland som et
attraktivt sted & leie.

Til slutt fant Eiendomsspar den perfekte
leietakeren. Sweco, Europas starste
arkitekt- og radgivende ingenigrselskap,
var klar for a flytte fra Vaekerg Park. De
tegnet kontrakt, og hasten 2024, etter
to ar med tett og godt samarbeid om
utviklingen av Veksthuset, flyttet 840
Sweco-ansatte inn i nytt hovedkontor.
- Sweco valgte Urtekvartalet pa grunn av
beliggenheten, ikke pa tross av. | likhet
med oss ansker de & ta sosialt ansvar og
gjore en forskjell for bydel Granland, sier
Waldeland.

Hasten 2025 flytter ogsa 180 ansatte
i Siemens Energy inn i toppetasjen.

Med Urtekvartalet som betydelig bidrags-
yter er omradet i ferd med a etablere seg
som et trendy omrade for utvikling, bade
gjennom nybygg og rehabilitering av
eksisterende eiendomsmasse.
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Lysskulpturen ved hovedinngangen er laget av Void.
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- Som a komme hjem

- Veksthuset er pa alle vis et suksess-
prosjekt, fastslar Vivi-Ann Conradi,
Facility & Procurement Manager i Sweco.
Da 850 ansatte flyttet inn i september
2024, var det plug and play.

Det er med stor stolthet Vivi-Ann Conradi
viser oss rundt i Veksthuset.

- Vi hadde et mal om a gjore Vekst-
huset til et Sweco-hus. Det har vi klart
takket vaere en kvalitativ og kvantitativ
innsiktsbasert prosess og et svaert godt
samarbeid med Eiendomsspar. Det har
veert avgjerende for det gode resultatet,
sier hun.

Som & komme hjem

Conradi gar nesten tom for superlativer
mens hun forteller og forklarer hvor
funksjonelt og velfungerende det nye
hovedkontoret er.

- Da vi tegnet kontrakt med Eiendoms-
spar, var det som & komme hjem, sier
Conradi og utdyper: - Eiendomsspars
tanker og ambisjoner for utviklingen av
Veksthuset, bydel Grgnland og nabolaget
var sammenfallende med vare gnsker.
Ikke bare med henblikk pa nytt hoved-
kontor, men som en delaktig akter i naer-
miljget. Sammen med Eiendomsspar har
vi fortlapende Igst sma og store utford-
ringer for a finne de beste Izsningene
bade for oss og for bydelen. Og vi har
hatt det goy underveis.

Involverte ansatte

De ansatte har veaert involvert i viktige
beslutninger underveis i prosessen - som
4 endre fra faste arbeidsplasser til & dele
pult og redusere antallet parkeringsplas-
ser fra 260 til null.

- Sweco har en visjon om & bygge frem-
tidens baerekraftige byer og samfunn.
Hvis vi skal vaere de mest baerekraftige
radgiverne og arkitektene, ma vi spise

2024
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var egen medisin, sier Conradi. Parker-
ingsplasser for bil er erstattet med 300
sykkelparkeringer og tilbud om finansering
av el-sykkel.

- Endringer i hvordan du kommer deg

til og fra jobb, rarer ved de ansattes
hjemmelogistikk. Det har vi respekt for,
derfor legger vi til rette for gode lgsninger,
poengterer Conradi.

Har brukt god tid

Endringene fra Vaekerg Park, der Sweco
hadde kontorer fram til hasten 2024, er
mange og store. Allerede i 2020 begynte
de prosessen med & meisle ut en visjon
for fremtidens Sweco-hovedkontor, 0gsa
hva som skal til for & vaere en attraktiv
arbeidsgiver.

- Vi gnsker a veere en arbeidsgiver for
hele livslgpet. | det ligger ogsa et anske
om a redusere silotenkingen, jobbe pa
tvers av organisasjonen ved a involvere
de ansatte og tilrettelegge for en best
mulig arbeidsplass. Na rekrutterer vi
som aldri far og har tro pa at vi vil vinne
kampen om de klokeste hodene, sier
Conradi.

Brukerundersokelse

Mange bedrifter har veert pa befaring i
Veksthuset for & haste av Swecos erfar-
inger. Bare i november viste Conradi
360 personer rundt i bygget.

Et par maneder etter innflytting gjen-
nomfarte Sweco en spgrreundersgkelse
blant de ansatte for a kartlegge tilfreds-
heten med det nye hovedkontoret.

94 prosent svarte excellent pa alle
parameter.

- Det er fantastisk, ikke minst fordi vi har
gjort en fysisk forflytning, endret bade
arbeidsplasskonsept og reisemate til
jobb. Valgene er basert pa innsikt og
dialog med de ansatte, og med deres

VEKSTHUSET

involvering fungerer det, konstaterer
Conradi og oppsummerer prosessen og
prosjektet med falgende ord:

- Veksthuset er en suksess fordi vi har
brukt tid pa tilrettelegging og pilotering
for & forankre prosjektet og prosessen i
alle ledd av organisasjonen. Du kan out-
sorce mye, men ikke organisasjonsendring.

Vivi-Ann Conradi
Facility & Procurement Manager
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Variasjonen av apne kontorlandskap,
mgterom og stillerom/Teams-rom gir
Veksthuset en god dynamikk mellom
ulike mater a jobbe pa. Den kubiske
arkitekturen gir store vindusflater som
slipper lyset inn fra flere kanter.
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| hver etasje er det sosiale
soner med hjemlig sarpreg.

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING

VEKSTHUSET

Bildene gverst til hayre: Ved inn-
gangspartiet blir man mgtt av en
hyggelig magblert lounge. Nederst
til hayre: Veksthagen i underetasjen
strekker seg grenn og frodig opp-
over i bygget. | underetasjen finner
man ogsa hyggelige salonger.
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Kafeer og butikker pa gateplan gjgr Urtekvartalet til en attraktiv del av Grgnlands pulserende byliv.
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Nabolagskontoret

Sweco er, i likhet med Eiendomsspar, opptatt av baerekraft i et
bredt perspektiv. | s& mate er det ingen tilfeldighet at Sweco
valgte Granland som lokasjon for det nye hovedkontoret.

- Vi gnsker & vaere en god nabo i denne spennende og
mangfoldige bydelen, sier Conradi.

Nabolagskontoret, et 100 kvadratmeter stort hjgrnelokale

i farste etasje i Veksthuset, er et godt eksempel pa Swecos
engasjement for sosial baerekraft. | samarbeid med frivillige
organisasjoner tilbyr Nabolagskontoret aktiviteter rettet mot
barn, unge og innvandrerkvinner i naermiljget.

- Det handler om & vaere bevisst var rolle og pavirkning

i nabolaget. Dette er nybrottsarbeid for Sweco. Hvis alle gjer
litt, blir verden et bedre sted, sier Conradi.
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BAREKRAFTIGE
LOSNINGER FOR
FREMTIDEN

Sole Christian Paus
Driftsdirekter
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Driftsdirekter i Eiendomsspar Sole
Christian Paus har konklusjonen klar nar
det gjelder Veksthuset: - Dette er det
beste eksempelet pa byutvikling jeg har
veert med pa.

Driftsdirektgren har veert involvert i
Veksthuset-prosjektet siden far bygget
ble reist.

- | Eiendomsspar er vi en liten gjeng som
jobber sveaert tett. Samspillet mellom de
ulike avdelingene og funksjonene har
veert utmerket, noe som har sikret en
smidig overgang fra prosjekt- til drifts-
fase. Da Sweco, som farste og starste
leietaker, flyttet inn i Veksthuset sep-
tember 2024, gikk det smertefritt og
uten problemer, forteller han forngyd.

Redusert fotavtrykk

Veksthuset, som er et energimerke
A-bygg med BREEAM Excellent-serti-
fisering, har en lang rekke smarte funk-
sjoner tilpasset dagens digitale lgsninger.
| tillegg har bygget en digital infrastruktur
som gjer det gryteklart for morgendagens
teknologi.

Eiendomsspar tar FNs baerekraftsmal pa
alvor, stiller haye krav og har jobbet for
a etterlate sa lite fotavtrykk som mulig

i de ulike fasene av prosjektet.

- Det handler om var innsats bade globalt
og lokalt, sier Sole.

P& lag med omgivelsene

Listen over baerekraftige lasninger er
lang. | den daglige driften handler det
blant annet om energisparende tiltak for
vann, lys og varme, effektiv kilde- og
avfallssortering, fuglekasser og bievenn-
lige vekster pa blagrenne tak, tilretteleg-
ging for utslippsfri transport til og fra
jobb, blant annet med tilgang til elsykkel-
lading og -vedlikehold.

- Vi gnsker a legge til rette for trivsel pa
arbeidsplassen. Da ma bygget spille pa
lag med omgivelsene og fungere optimalt
pa alle nivaer, sier Paus.

2024 PORTEFZLJE OG VERDIUTVIKLING VEKSTHUSET
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Nar solen titter frem,
er det deilig a sitte pa
taket av Veksthuset.

PORTEF@LJE OG VERDIUTVIKLING VEKSTHUSET ES ARSRAPPORT




i
i
[
b
[
|
i
i
;

Veksthuset er et energimerke
A-bygg med BREEAM Excellent-
sertifisering - blant annet takket
vaere byggets blagranne tak.
Taket er dekket av levende planter
som bidrar til lokalt artsmangfold
av insekter og fugler samt til a
holde pa regnvann og dempe
effekten av styrtregn.
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Gronland-Vaterlandssamarbeidet

Veksthuset ligger i et multikulturelt om-
rade med yrende naeringsliv, boliger og
mange ulike brukergrupper. Fra tidlig
planleggingsfase har det vaert et mal at
Veksthuset, og Urtekvartalet som helhet,
skal fungere som en integrert del av
omgivelsene

- Det har vi klart, ikke minst takket vaere
Grgnland-Vaterlandssamarbeidet,
konstaterer Sole Christian Paus.

Unikt samarbeid
Grognland-Vaterlandssamarbeidet startet
i 2019 pa initiativ fra Eiendomsspar, den
gang under navnet Nedre Akerselva
Nabosamarbeid. Strategien er utarbeidet
av LEVA Urban Design. Hensikten er &
bidra til en tryggere og mer attraktiv
bydel for bedrifter, beboere og andre
brukere av omradet.

- Ngkkelen til suksessen er det unike
samarbeidet og den gode dialogen vi har
med brukermiljgene, private akterer og
offentlige instanser i omradet, forteller
Sole Christian Paus.

Flere delprosjekter, med saerlig fokus pa
Elgsletta park, har blitt gjennomfart. Opp-
gradering av utemiljget med belysning,
visuell kunst, beplantning og sittegrupper,
0gsa i diagonalgangen gjennom Urtekvar-
talet, er blant tiltakene. | parken er det i
tillegg utlan av spill samt servering av
kaffe og is sommerstid.

Sosial vaktmestertjeneste

| samarbeid med Sweco, Hayskolen
Kristiania og Frelsesarmeen har Eien-
domsspar 0gsa etablert en sosial vakt-
mestertjeneste bestaende av folk med
gateerfaring.

- Gjennom konstruktiv dialog og sam-
arbeid har vi klart & bygge bro mellom
de forskjellige brukergruppene. | stedet
for & bruke penger pa tradisjonelle
vektertjenester, investerer vii et sosialt
baerekraftig tiltak som gker tryggheten
for de som bruker, bor og jobber i om-
radet, sier Paus.

En sosial vaktmerstertjeneste med mennesker
med gateerfaring er etablert gjennom
Grenland-Vaterlandssamarbeidet.

Veksthuset er et lett gjenkjennelig signalbygg
med sarpreget arkitektur signert A-lab.
Bygget har hovedfasade mot Nylandsveien,
Elgparken og Akerselva.

PORTEFZLGE OG VERDIUTVIKLING
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VEKSTHUSET OPPSUMMERT

Et funksjonelt og fremtidsrettet bygg pa 24 000 BTA

Ferdigstilt i 2024

Hovedmaterialer er kobber-
fargede elokserte aluminiumsplater
og merk tegl.

Et BREEAM
Excellent-
sertifisert nybygg
i energiklasse A
beliggende i
Urtekvartalet

pa Grgnland.

Arkitektonisk
konsept

med kuber i ulike
starrelser satt
sammen i et
tredimensjonalt grid
som gir en variert
fasadestruktur.

Utviklet i tett
Veksthuset og Urtekvartalet er en godt integrert samarbeid mellom

del av omgivelsene og bydel Grgnland. Eiendomsspar og
prosjektteamet

(A-lab,

Sammen med Vedal, Krohnark

Fabrikken (Hayskolen og Malling).

Kristiania) og Drivhuset
(under rehabilitering)
danner Veksthuset en

naturlig ramme for den

diagonale Urtepassasjen
gjennom kvartalet.

Interigret er holdt i en
enkel materialpalett med
varme og dempede farger.

Leietakere:

* Sweco

¢ Siemens Energy
* Fursetgruppen
¢ Bunnpris
 Kaffebrenneriet
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2024 var et tilfredsstillende ar for
Eiendomsspar. Leieinntekter, resultat
og verdijusert egenkapital
viste positiv utvikling.
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Fra venstre: Sigurd Stray, Giséle Marchand, Isabelle G. Ringnes, Christian Ringnes, Monica S. Salthella, Ragnar Horn, Jakob Igbal og Anders Ryssdal.
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SIGURD STRAY
- Adm. direkter

Sigurd Stray er utdannet sivil-
@konom med spesialisering i finans,
og i tillegg har han en Bachelor i
Eiendomsmegling. | 2024 ble han
adm. direkter i Eiendomsspar AS og
Victoria Eiendom AS. Sigurd startet
som Eiendoms- og Utviklingsdirektar
i selskapene i 2010, og var fra 2018
viseadm. direkter. Tidligere har han
jobbet i Olav Thon Gruppen som
eiendomssjef i syv ar, og som porte-
foljeforvalter i DNB Investor i to ar.
Stray eier 192 291 aksjer i Eien-
domsspar AS og O aksjer i Victoria
Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Nei

Uavhengig i forhold til starre
aksjeeiere: Nei

GISELE MARCHAND

Gisele Marchand er utdannet sivil-
gkonom fra Handelshgjskolen i
Kabenhavn, 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 Eiendoms-
spar AS siden 2012. Marchand er
ogsa styreleder i Norgesgruppen
Finans Holding AS, Boligbygg Oslo
KF og Nationaltheatret AS. Hun er
styremedlem i Selvaag Bolig ASA,
NorgesGruppen ASA, Victoria
Eiendom AS, og medlem i valg-
komitéen i Entra ASA. Marchand
eier 1000 aksjer i Eiendomsspar AS
og O aksjer i Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til sterre
aksjeeiere: Ja

2024 FINA
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ISABELLE G. RINGNES

Isabelle G. Ringnes har en bachelor
i skonomi og ledelse fra Bl og en
Master of Science i medieledelse
fra The New School i New York.
Hun har veert styremedlem i
Eiendomsspar AS siden 2024 og

er 0gsa styremedlem i Victoria
Eiendom AS. Ringnes er styre-
medlem i flere organisasjoner og
har veert med a grunnlegge #Hun-
spanderer, TENK og Equality Check.
Hun har blitt utnevnt til en av de
100 mest innflytelsesrike personene
i nordisk teknologi. Isabelle G.
Ringnes er en ettertraktet foredrags-
holder om teknologi og mangfold.
Ringnes eier direkte 8 aksjer i
Eiendomsspar AS og 184 aksjer i
Victoria Eiendom AS. Ringnes har
0gsa en betydelig indirekte eier-
eksponering i Victoria Eiendom AS
og Eiendomsspar AS gjennom starre
eierposter i Ringnes Holding AS og
Tyns-Ring AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til starre
aksjeeiere: Nei

CHRISTIAN RINGNES
- Styreleder

Christian Ringnes er utdannet sivil-
gkonom fra HEC Université de
Lausanne og Harvard MBA. Han
har veert arbeidende styreleder i
Eiendomsspar AS siden 2024. Han
var adm. direkter i Eiendomsspar
AS og Victoria Eiendom AS fra
1984-2024. Ringnes er styreleder

i Pandox AB, C. Ludens Ringnes
Stiftelse, Dermanor AS, Oslo Flagg-
fabrikk AS, Sundt AS, Ringnes
Holding AS og Victoria Eiendom AS.
Ringnes eier 77 521 aksjer i Eien-
domsspar AS, samt kontrollerer
46,6 % av aksjene i Victoria
Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Nei

Uavhengig i forhold til starre
aksjeeiere: Nei

NSIELL INFORMASJON

MONICA S. SALTHELLA

Monica S. Salthella er utdannet sivil-
gkonom 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
naeringslivet. Salthella eier 392
aksjer i Eiendomsspar AS og 147
aksjer i Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til starre
aksjeeiere: Ja

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 Eiendomsspar AS siden 2002. Horn
er 0gsa styremedlem i en rekke
private eiendoms- og shipping-
selskaper i tillegg til Victoria
Eiendom AS. Horn eier sammen
med naerstaende 55 970 aksjer i
Eiendomsspar AS og 1137 049
aksjer i Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til sterre
aksjeeiere: Nei

STYRET OG ADM. DIREKT@R

JAKOB IGBAL

Jakob Igbal er utdannet sivil-
gkonom fra Handelshayskolen BI,
har AFA (Autorisert finansanaly-
tiker) fra Norges Handelshayskolen
(NHH) samt AMP (Advanced
management program) fra Harvard
Business School. Han er i dag adm.
direkter i Sundt AS hvor Christian
Ringnes er styreleder. Igbal har
veert styremedlem i Eiendoms-
spar AS siden 2023. Han er ogsa
styremedlem i Victoria Eiendom AS,
Pandox AB og Equitile Investments,
og medlem i valgkomitéen i
Norwegian Air Shuttle, 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 Eiendoms-
spar AS. Igbal eier O aksjer i
Eiendomsspar AS og O aksjer i
Victoria Eiendom AS.

Uavhengig i forhold til selskapet
og ledelsen: Ja

Uavhengig i forhold til starre
aksjeeiere: Nei

ANDERS RYSSDAL
- Styrets nestleder

Anders Ryssdal er dr. juris, med
materett for Hoyesterett. Han
jobber i dag som forretnings-
advokat i Oslo og er partner i
Advokatfirmaet Glittertind AS.
Ryssdal har veert styrets leder i
Eiendomsspar AS og Victoria
Eiendom AS fra 2012-2024 og har
veert styrets nestleder i Eiendoms-
spar AS og i Victoria Eiendom AS
siden 2024. Han er formann i valg-
komitéen i Orkla ASA, Wallenius
Wilhelmsen Logistics ASA og
Pandox AB. 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 starre
aksjeeiere: Ja
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2024 var et tilfredsstillende ar for Eiendomsspar. Verdijustert egenkapital er per 31.12.2024
beregnet til kr 627 per aksje, ved verdsettelse av Pandox-aksjen til substansverdi (EPRA NDV),
en gkning pa 15 % fra fjoraret, hensyntatt utbytte.

Resultat for skatt ble kr 793 mill., mot kr 524 mill. i 2023. Resultatforbedringen skyldes
i hovedsak en positiv utvikling i resultat fra det tilknyttede selskapet Pandox
samt gkning i leieinntekter og brutto driftsresultat for Eiendomsspar.

Likviditetsreserve utgjer kr 1 803 mill. (kr 2 375 mill.).

Styret foreslar et ordinaert utbytte for 2024 pa kr 349 mill.,
tilsvarende kr 10,50 per aksje (kr 10,00 per aksje).

Eiendomsmarkedet
Nyhetsstrammen i 2024 har veert preget
av valget i USA, krig i Midtasten og
Ukrania, gkt spenning mellom verdens
stormakter, og et mer uforutsigbart
makrobilde enn pa lenge.

Ved inngangen til 2024 hadde markedet
en forventning om at Norges Bank skulle
gjennomfare flere rentekutt i Igpet av
aret, og utover i 2025, da oppfatningen
var at inflasjonen var i ferd med & komme
under kontroll. Kuttforventningene ble
gradvis redusert pa tross av den fallende
inflasjonen, ettersom spesielt den norske
kronen utviklet seg svakt, og arbeids-
markedet holdt seg sterkt med lav ledig-
het og reallgnnsagkning gjennom aret.
Dette fgrte til at ti ars swap renten steg
fra 3,4 % i starten av aret, til 4,0 % ved
utgangen av aret. Samtidig holdt 3 mnd.
NIBOR renten seg stabilt rundt 4,7 %
gjennom aret.

2024 har ogsa veert preget av en stadig
sterkere diskusjon rundt skattleggingen
av nordmenn, og hvordan sikre at Norge
blir et konkurransedyktig og attraktivt
sted & bo i arene fremover. Dette er
temaer som sannsynligvis vil veere sentrale
frem mot Stortingsvalget i 2025.

Transaksjon

Etter et labert transaksjonsmarked i 2023,
tok markedet seg betydelig opp gjennom
2024. Per utgangen av aret var det regi-
strert transaksjoner for ca. kr 80 mrd.,
som er opp ca. 33 % i forhold til 2023.
@kningen i volumet forklares blant annet
av flere starre transaksjoner enn normalt.

FINANSIELL INFORMASJON

Norske investorer sto for 78 % av transak-
sjonsvolumet, ned fra 86 % i 2023. Mens
de norske aktgrene har veert mest interes-
sert i kjgp av kontor, har utlendingene
veert mest interessert i kjgp av logistikk
og boligrelatert eiendom.

Vi ser at en viktig grunn til gkt transak-
sjonsaktivitet er at bankene opplever
starre konkurranse om lanene, noe som
igjen har fort til bedre vilkar for utmaling
0g margin, og saledes mindre risiko for at
transaksjonene blir stoppet pa fremmed-
kapitalforbehold. | tillegg synes kjgper og
selger & ha fatt et mer sammenfallende
syn pa hva som er en fair markedspris
for eiendomsobjekter.

Utleie kontorlokaler

Arealledigheten for kontorlokaler i Oslo/
Asker/Baerum utviklet seg tilnsermet flatt
gjennom 2024, med en liten gkning fra
481000 kvm til 503 000 kvm. @kningen
kom primaert i Asker og Baerum. Totalt
star 5,2 % av kontorlokalene pa totalt
9,6 mill. kvm ledig. Dette er lavt historisk
sett.

Det ble ferdigstilt 101 000 kvm i lgpet

av 2024, som er betydelig lavere enn
snittet de siste arene. Til reduksjon kom
43 000 kvm som ble konvertert til bolig,
0g en absorbsjon av 36 000 kvm kontor-
lokaler. Netto ga dette en gkning i areal-
ledigheten med 22 000 kvm.

Kontorleieprisene i Oslo gkte med 4 %
gjennom 2024, som er tilsvarende aret
for. Gjennomsnittsprisen pa rapporterte
kontorleieavtaler i 4. kvartal 2024 var

ARSBERETNING

2940 kr/kvm/ar. Mens 2022 og 2023 var
preget av haye signeringsvolumer, var
2024 tilbake pa mer gjennomsnittlige
nivaer de siste ti arene, og endte pa

664 000 kvm.

Mens det i 2023 var en hgy grad av refor-
handling (overkant av 60 %) av leiekon-
trakter over 2 500 kvm, ble dette norma-
lisert i 2024 med et niva pa narmere

50 %. P& kontrakter under 2 500 kvm har
antall leietakere som har reforhandlet
holdt seg hgyere enn normalt. Vi tror
dette er farget av tilpasningskostnaden
for nyutleie av kontor. Siden stgrre leie-
kontrakter som regel har lenger leietid
enn sma kontrakter, blir tilpasningskost-
naden sett over kontraktens totale lape-
tid, relativt sett mindre for sterre leie-
kontrakter. Gitt at tilpasningskostnadene
har veert gkende de siste arene, har det
saledes blitt mer krevende a regne hjem
en full rehabilitering hvor leietiden er fem
ar eller kortere, og hvor leieprisen skal
vaere konkurransedyktig.

Hotellmarkedet

Den positive utviklingen i hotellmarkedet
fra 2023 fortsatte inn i 2024. Rombelegget
for Norge endte opp 4 % samtidig som
snittprisen vokste 4,4 % sammenlignet med
foregaende ar. Dette gav en RevPar (gjen-
nomsnittlig inntekt per rom) vekst fra kr 771
i 2023 til kr 836 ved utgangen av 2024.

| Oslo ble det en litt svakere vekst enn i
landet for @vrig, hvor belegg og snittpris
var opp henholdsvis 3,5 % og 2,4 %, noe
som gav en total oppgang i RevPar med
6,0 % til kr 1023.
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Nord-Norge var den landsdelen med
sterkest utvikling. Tromsg har na hayest
RevPar i landet med kr 1246. Snittprisen
per rom gkte med formidable 14,7 %, mens
belegget gkte med 6,9 %.

| sum vokste romkapasiteten i Norge med
kun 0,6 %, og ligger na pa 66 300 rom til-
gjengelig per dggn i henhold til Bench-
mark Alliance. Bodg og Tromsg vokste
med henholdsvis 6,5 % og 4,4 %, mens
Oslo hadde negativ utvikling i romkapa-
sitet med - 0,4 %.

Ferie og fritid er det hotellsegmentet
som har utviklet seg best, og star na for
ca. 69 % av totalmarkedet.

Varehandel

Gjennom 2024 steg omsetningen i detalj-
handelen med 4,5 % (ekskI. bil og bensin-
stasjoner), sammenlignet med 2023. Nett-
handel skjat fart mot slutten av aret, og
hadde en gkning pa 15,8 % i samme periode.

For kjgpesentrene var omsetningsveksten
gjennom aret pa 3,5 %. Dersom man kor-
rigerer for antall handledager og areal-
endringer, var veksten pa 2,9 %. Forskjellen
pa tallene kan i hovedsak forklares gjen-
nom utvidelse av areal i landets regions-
sentre.

Innen bransjene er det service og tjeneste-
yting, spesialbutikker og servering som
vokser mest, med en gkning pa mellom
5,0 % 0g 5,7 %. Klzer, sko og reiseeffekter,
o0g annen detaljhandel hadde den svakeste
utviklingen med henholdsvis 0,6 % og
-2,5% endring i omsetningsvolum. En
gjennomsnittlig kunde pa kjgpesenter
handlet i 2024 for kr 390 per besak.

Bolig

Boligprisene i Norge steg med 6,4 % gjen-
nom 2024. Dette var betydelig over den
generelle forventning ved utgangen av
2023. Av starre byer 1a Oslo tilsvarende
landsgjennomsnittet, mens Bergen og
Stavanger opplevde den sterkeste veksten
med henholdsvis 13,1 %, og 11,3 %. Brukt-
boligmarkedet var ogsa velfungerende,
med et omsetningsvolum ca. 5 % over
snittet de siste fire arene, samtidig som
gjennomsnittlig salgstid var lavere. Ut-
siktene til fa nyboliger pa grunn av krevende
igangsettingsforhold har kanskje veert den
viktigste forklaringsfaktoren bak det
sterke bruktboligmarkedet.

Leieprisene for bolig i landets fire starste
byer steg med 5,4 % gjennom 2024.

2024
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Oppgang i bade bruktboligpriser og leie-
priser gjiennom 2024 kan i stor grad til-
skrives at reallgnnsvekst og lav arbeids-
ledighet har virket sterkere enn en relativt
hay rentekostnad. | tillegg har lav tilfarsel
av nybolig gjort tilbudssiden stram bade
for boligkjgpere og leietakere.

Investeringer og salg

| Igpet av 2024 har Eiendomsspar ervervet
kombinasjonseiendommen (handel/lager/
kontor) Alfaset 1. industrivei 5 pa Alnabru
i Oslo, Haraldrudveien 40, Oslo, en kombi-
nasjonseiendom (kontor/verksted) med
tilhgrende tomt og C. Sundts gate 18,
Bergen, «Heimen Hotel» for en samlet
netto kjgpesum pa kr 371 mill.

Eiendomsspar har i tillegg kjgpt en 22,5 %
eierandel i kontoreiendommen Finnestad-
veien 44 utenfor Stavanger og 50 % av en
eiendomsportefglje i Rogaland (Roglog
AS) bestdende av ni logistikkeiendommer.
Netto eiendomsverdi for eiendommene pa
100 % basis er kr 842 mill.

Eiendomsspar har kjgpt ytterligere

12 353 215 aksjer i Scandic Hotels Group AB
for en kjgpesum pa SEK 677 mill. (ny eier-
andel 14,8 %). Gitt Scandic-aksjekurs per
arsslutt pa SEK 68,70 har Eiendomsspar
en urealisert gevinst pa investeringen i
Scandic pa kr 782 mill. Eiendomsspar har
09sa kjopt 15 530 682 aksjer (eierandel
7,3 %) i Dalata Hotel Group PLC for EUR
68 mill. Dalata er Irlands sterste hotell-
operatgrselskap som eier/forvalter 56
hoteller i Irland og Storbritannia. Videre
har selskapet kjgpt ytterligere 383 177
aksjer i Aurora Eiendom AS for kr 31 mill.
og har na en eierandel pa 20,6 %.

| september deltok selskapet i emisjonen
i Pandox AB med SEK 150 mill.

Dessuten har Eiendomsspar kommittert
seg for SEK 25 mill. investering i det
svenske unoterte eiendomsselskapet
Hagabacken Fastighets AB. Hagabacken
Fastighets AB ble etablert i 2023 med
mal om & kapitalisere pa den naveerende
situasjonen i det svenske eiendomsmark-
edet. Eiendomsspar har ogsa gatt inn
som 33,4 % eier i det nystartede boligut-
viklingsselskapet Prisma Eiendom AS.

Netto inntektsfaring knyttet til avsetning
av garantileie fra tidligere gjennomfarte
salg og diverse mindre salg av driftsmidler,
utgjer kr 30 mill.
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Selskapet har kjgpt 5 280 egne aksjer for
en kjgpesum pa kr 2 mill. og solgt 72 377
egne aksjer (incentivordning) til ansatte
for en salgssum pa kr 25 mill.

Resultatregnskap

Leieinntekt for Eiendomsspar-konsernet
i 2024 ble kr 1130 mill., mot kr 1 055 mill.
i 2023. 30 % av leieveksten forklares av
okte omsetningsbaserte leieinntekter (fra
hotell og restaurant) og 40 % av konsum-
prisindeksjustering av eksisterende leier.
Resterende gkning i leie er nettoeffekten
av endringer i portefaljen som falge av
kigp/salg og effekten av leie fra eiendom-
mer som har vaert under rehabilitering.

Brutto driftsresultat ble kr 1 032 mill.
(kr 971 mill.), etter annen driftsinntekt
pa kr 7 mill. (kr 7 mill.) og belastning av
driftskostnad eiendommer/prosjekter
med kr 104 mill. (kr 91 mill.). Salgsgevinster
utgjorde kr 30 mill. (kr 467 mill.), rehab-
iliteringskostnad kr 108 mill. (kr 99 mill.),
avskrivning kr 125 mill. (kr 112 mill.) og
lann og annen driftskostnad kr 120 mill.
(kr 112 mill.). Dette ga et driftsresultat pa
kr 710 mill. (kr 1 054 mill.).

Resultat fra investering i felleskontrollert
virksomhet ble kr - 43 mill., mot kr - 125 mill.
i 2023. Resultat fra tilknyttede selskaper
ble kr 442 mill. (herav Pandox kr 438 mill.)
mot kr - 152 mill. foregdende &r. Pandox
hadde positiv inntektsutvikling og gkning
i ordinaert resultat fra driften i 2024 sam-
menlignet med 2023, samt positiv verdi-
endring pa selskapets eiendommer.
Eiendomsspars finansinntekt utgjorde

kr 189 mill. mot kr 30 mill. foregaende ar.
@kningen forklares i hovedsak av mottatt
utbytte fra Scandic Hotels Group AB pa
kr 83 mill. og gevinst knyttet til realisasjon
av rentederivater pa kr 72 mill. Finans-
kostnad utgjorde kr 496 mill. (kr 376 mill.).
@kningen forklares i hovedsak av @kt rente-
baerende gjeld knyttet til investeringer i
aksjer og eiendommer. Urealisert verdi-
endring aksjer er kr - 9 mill. (kr 93 mill.).
Verdinedgangen forklares av negativ
verdiutvikling for aksjeinvesteringen i
Aurora Eiendom AS.

Selskapets kontantstrem fer skatt, hensyn-
tatt underliggende kontantstram i felles-
kontrollert virksomhet og tilknyttet sel-
skap, utgjorde kr1178 mill., mot kr 1101 mill.
i 2023. Kontantstrgm fra Pandox ut-
gjorde omtrent halvparten av belgpet

i bdde 2024 og 2023.
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Balanse og likviditet
Eiendomsspar-konsernets bokfarte total-
kapital var per 31.12.2024 kr 23 180 mill.
(kr19 917 mill.). @kningen skyldes i hoved-
sak investering i eiendommer og nybygg-
prosjekter, kjgp av aksjer i Scandic Hotels
Group AB og Dalata Hotel Group PLC
samt verdigkning pa det tilknyttede
selskapet Pandox AB.

Samlet gjeld utgjorde kr 13 755 mill.

(kr 11 321 mill.), hvorav kr 12 314 mill.

(kr 9 876 mill.) var rentebaerende. Gjen-
nomsnittlig rente pa innldnsportefaljen
var ved arsskiftet 4,6 %, mot 4,5 % i 2023.
54 % av laneportefaljen er rentesikret, med
en gjennomsnittlig gjenvaerende lgpetid
pa fem ar. Eiendomsspars likviditets-
reserve, inkludert langsiktige pantsikrede
kredittrammer utgjorde kr 1803 mill.

(kr 2 375 mill.). Selskapet har i tillegg lane-
potensial gjennom ubelante eiendommer.

Verdijustert egenkapital (inkl. minoritets-
interesser) er beregnet til kr 20 520 mill.,
etter avsatt utbytte pa kr 349 mill. Dette
gir en verdijustert egenkapitalandel pa
59 %, mot 61% i fjor. Verdijustert egen-
kapital per aksje (med tillegg av avsatt
utbytte) er beregnet til kr 627 ved verd-
settelse av Pandox-aksjen til substans-
verdi (EPRA NDV), en gkning pa 15 % fra
fjoraret (hensyntatt utbytte). Eiendoms-
spar benytter ngkkeltallet EPRA NDV som
basis for substansverdi pa sine Pandox
aksjer. Per arsslutt 2024 var EPRA NDV
SEK 189,80 (SEK 177,01) og EPRA NRV
SEK 215,58 (SEK 201,12). Dersom EPRA
NRV hadde vaert benyttet som substans-
verdi pa Pandox aksjen sa hadde verdi-
justert egenkapital per Eiendomsspar-
aksje veert kr 665 per arsslutt 2024.

For beregningen av verdijustert egen-
kapital, er det ved verdsettelse av Eien-
domsspars eiendomsportefglje, benyttet
et gjennomsnittlig avkastningskrav (netto
yield) pa 5,6 %, uendret fra i fjor.

Investeringen i Pandox

Pandox har en aksjekapital bestaende
av 75000 000 A-aksjer (ikke barsnotert
- hver aksje har tre stemmer) og

108 849 999 B-aksjer (bgrsnotert - hver
aksje har én stemme), totalt 194 603 000
aksjer. Eiendomsspar eier 37 314 375
A-aksjer og 10 950 826 B-aksjer, hvilket
gir en gkonomisk eierandel pa 24,8 % og
en stemmeandel pa 35,7 %. Eierandelen
i Pandox regnskapsfares basert pa IFRS-
regnskapet til selskapet, siden det ikke
utarbeides regnskaper etter den norske
regnskapsstandarden (NGAAP), som
benyttes av Eiendomsspar.

FINANSIELL INFORMASJON

Pandox sin «cash earnings» i 2024 ut-
gjorde SEK 1955 mill., mot SEK 1742 mill.
i 2023. Inntektene har vokst med 4 % i
2024 og med det fortsatte den positive
utviklingen fra de siste arene, stottet av
vekst i RevPAR (gjennomsnittlig inntekt
per rom) i samtlige land Pandox har
hoteller. Norge og Tyskland er de av
Pandox sine enkeltmarkeder som kan vise
til den sterkeste utviklingene gjennom
2024. For Tyskland har gjeninnhentingen
etter korona tatt tid, men gjennom 2024
kan en rekke tyske byer vise til en sterk
utvikling i bade pris og hotellbelegg.

| 2024 har Pandox ervervet tre leilighets-
hoteller i London og et Doubletree by
Hilton sentralt i Edinburgh for en total
kjigpesum pa SEK 3 884 mill. De fire
ervervede hotellene er alle en del av
selskapets hoteller under egen drift. |
tillegg inngikk Pandox avtale om kjap
av Radisson Blu Tromsg mot slutten av
4. kvartal 2024 for en kjgpesum pa om-
trent SEK 750 mill. Selskapet har ogsa
solgt sitt Doubletree by Hilton i Montreal
for en salgssum pa SEK 660 mill. og har
med det ikke lenger eierskap til hoteller
utenfor Europa. 2024 var det mest aktive
transaksjonsaret for Pandox siden 2019.

Pandox gjennomfarte en rettet emisjon
pa SEK 2 000 mill. i 3. kvartal 2024. For-
malet med kapitalinnhentingen var a
opprettholde en sterk finansiell balanse
samtidig som det gav selskapet fleksibilitet
til & forfalge ytterligere eiendomskjap.

Per arsslutt 2024 eide Pandox en porte-
folje pa 161 hoteller, hvorav 84 hoteller
utenfor Norden. Hotellene omfatter i alt
35672 rom. Markedsverdien av hotell-
portefgljen var SEK 76,3 milliarder per
31.12.2024. Selskapet hadde per arsslutt
2024 en likviditetsreserve (inkludert
langsiktige ubenyttede trekkrammer) pa
SEK 4,1 milliarder og en netto belanings-
grad (LTV) pa 45,2 %.

Barskurs for Pandox-aksjen var SEK 191,80
ved arsskiftet, mot en underliggende
substansverdi (EPRA NDV) pa SEK 189,80
per aksje. Underliggende substansverdi
per aksje steg med 7 % gjennom aret.

Drift og utleie

Lepende drift av eiendommene har gatt
som normalt og veert tilfredsstillende
09sa i 2024. Ledigheten i eiendoms-
massen malt etter leieverdi er 2,7 %
(2,1%). Ledighetsnivaet er lavt i et
historisk perspektiv. @kningen skyldes
i hovedsak arealer i prosjekter som
naermer seg ferdigstillelse, men hvor
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deler av arealene fortsatt er under opp-
arbeidelse og derfor er registrert ledige
frem til leiestart i 2025. Gjennomsnittlig
kontraktslgpetid i selskapets eiendom-
mer er 7,6 ar per utgangen av 2024
(7,9 ar).

Prosjekter
Ved inngangen til 2025 har selskapet
felgende starre prosjekter under utvikling:

* Urtegata 9 i Oslo, en av Oslo sentrums
stgrste utviklingseiendommer med en
regulert naeringsbebyggelse pa ca.

46 000 kvm fordelt pa tre bygg.

Ferdigstillelse og overlevering av
ferste bygg «Fabrikken» pa 17 000 kvm
ble gjennomfart i juni 2021. Bygget er
utleid til Hayskolen Kristiania.

| andre byggetrinn pa 24 000 kvm,
kalt «Veksthuset», ble 177 000 kvm
overlevert Sweco i september 2024.
Forgvrig har Siemens Energy inngatt
leiekontrakt pa 2 600 kvm, og
3700 kvm er leid ut til andre mindre
leietakere, som har overtatt lokalene
i 2024/2025.

| det tredje bygget pa 5 000 kvm, kalt
«Drivhuset», har Flyktninghjelpen leid
3800 kvm (innflytting primo 2027)
og Siemens Energy 700 kvm (innflyt-
ting 4. kvartal 2025).

* Mack @st i Tromsg, er en sentrums-
eiendom som tidligere huset produk-
sjonen til Mack @lbryggeri. | august
2017 besluttet Kunnskapsdeparte-
mentet at Tromsa 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 Universitets-
museet, og denne delen av tomten vil
selges til Universitetet i Tromsa. Av
de resterende 45 000 kvm er det na
besluttet & bygge 21 000 kvm som
forste byggetrinn. Dette skal besta
av hotell (utleid til Citybox Hotel),
servering og handelsarealer. Prosjektet
eies sammen med Ludwig Mack AS.

* Polaria i Tromsg. Selskapet har igang-

satt en utvidelse av det arktiske opp-
levelsessenteret og akvariet Polaria.
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» Karl Johans gate 8, Dronningens gate
23 0g 25 i Oslo. Eiendommens kontor-
arealer samt handelsarealene i
Dronningens gate konverteres til et
hotell med 181rom. Det er inngatt
15-ars leieavtale med Strawberry for
a drive hotellet under merkenavnet
«HOBO». Ombyggingsprosjektet er
i gang og ferdigstillelse planlegges
oktober 2025. Prosjektet eies 50/50
med Mette Borge Eiendom AS.

Selskapet arbeider ogsa med utvikling av
et hotellprosjekt ved kaifronten i Svolveer,
Lofoten samt @kernveien 115 i Oslo (50 %
eierandel i samarbeid med OBOS) og

Tvetenveien 11i Oslo. De to sist nevnte eien-
dommene er hovedsakelig boligprosjekter.

Baerekraft

Eiendomsspar jobber aktivt for a redusere
CO2-fotavtrykket og ressursforbruket i
sine eiendommer og for & vaere en sam-
funnsansvarlig eiendomsakter. Selskapet
har egen miljgsjef og arbeider malrettet
innenfor de tre baerekraftsdimensjonene
definert av FN, «miljg og klima», «virk-
somhetsstyring», samt «sosiale forhold».
Hovedfokusomrader i selskapets baere-
kraftstrategi (2020-2025) er:

* klima og milja

* ressursbruk

* trygge bygg og byrom

+ vedlikehold som skaper verdi

» styringssystemer for kvalitet,
baerekraft og interne retningslinjer

Som en del av sitt lzpende baerekrafts-
arbeid har Eiendomsspar gjennomfart
en rekke barekraftstiltak i lapet av
2024, deriblant:

Leieinntekter (mill. kr)
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BREEAM In-Use Very Good sertifiser-
ing av tre eiendommer forvaltet av
Eiendomsspar (Karl Johans gate 21,
Nedre Slottsgate 21 og Bygday allé 1).

Redusert energiforbruk i fellesarealet
i forvaltningsportefgljen med 18,0 %
sammenlignet med basisaret 2019.
Energireduksjonen er oppnadd gjen-
nom aktiv energioppfaelging, invester-
inger i granne tiltak og optimalisering
av drift. Selskapet er i rute i forhold
til malet i sin baerekraftstrategi, om
20 % energireduksjon innen utgangen
av 2025.

Dkt kildesorteringsgraden for avfall i
eiendomsportefalien med 6 % fra 45 %
i 2023 til 51 % i 2024. Forbedringen i
kildesorteringsgrad er oppnadd gjen-
nom malrettet arbeid med leietakere
og eiendommer, eksempelvis gjennom
etablering av flere avfallsfraksjoner i
avfallsrommene, bedre merking i av-
fallsrom og informasjonskampanjer
med leietakerne for a ake bevisst-
heten om a sortere riktig.

Gjennomfart energikartlegging og
trykktesting av flere av byggene i
portefgljen med lavest energimerke
(F og G). Formalet har veert a fa en
bedre forstaelse for energiforbruk og
varmelekkasje, for & kunne prioritere
energitiltak og forbedre energimerk-
ene. Kartleggingen er utfert med
stotte fra Enova, som del av Enova-
programmet «Stgtte til energikartleg-
ging i yrkesbygg».

Ferdigstilt nybygget «Veksthuset» i

Urtekvartalet med oppnadd energi-
merke A og planlagt BREEAM

2023

1055
1130

2024
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Excellent sertifisering i 2025. | bygget
har Eiendomsspar realisert flere deler
av sin baerekraftstrategi, bade med
tanke pa miljgsertifisering, implemen-
tering av smartbyggfunksjoner og
teknologier samt etablering av sosial
vaktmesterfunksjon for a skape okt
trygghet for leietakere og beboere

i omradet.

» Aktiv deltakelse i Nabolagssamarbeidet,
en organisasjon for engasjerte gard-
eiere, leietakere, beboerforening og
andre interessentgrupper i og rundt
Granland i Oslo. | 2024 har organisa-
sjonen stattet og gjennomfart nabo-
lagsaktiviteter som blant annet
«Sommer pa Elgsletta», «Eid-feiring»
og seminaret «Trygge og attraktive
byrom». Aktivitetene har oppnadd
gode resultater gjennom bade sosiale
og fysiske tiltak. Effektene blir syste-
matisk malt, for & kunne dokumentere
forbedringer og virkningen av tiltakene,
i og rundt Elgsletta-Vaterlandsparken.
Faste tellinger av brukergrupper som
oppholder seg i parkene, viser at
Elgsletta hadde en mer mangfoldig
brukersammensetning sommeren
2024 enn 2023.

* Montert og idriftssatt solcelleanlegg
pa fire eiendommer i Oslo (Smalvoll-
veien 61-63, Stubberudveien 8,
Professor Birkelands vei 36 og Volla-
veien 20 A og B). Anleggene utgjer til
sammen ca. 8 000 kvm solcellepanel
som arlig forventes & produsere 1,2 GWh
grenn og fornybar energi. Investeringen
er en del av kartleggingen selskapet
gjennomfarte i 2023, for a forsta
hvilke av eiendommene i portefaljen
som var egnet for solcelleanlegg. |
farste halvar 2025 blir det siste av de
forelapig planlagte solcelleanleggene
montert i Vollaveien 15-19. Investerin-
gene i solcelleanleggene tilfredsstiller
taksonomikriteriene for grenn og
beaerekraftig gkonomisk aktivitet.

* |gangsatt arbeid og prosesser som
gjor at selskapet skal vaere forberedt
og tilfredsstille potensielt nye
rapporteringskrav innen baerekraft-
somradet, nedfelt i norsk lovning
(CSRD-direktivet).

Eiendomsspar-konsernet har i mer enn ti
ar bidratt med arlig gkonomisk stotte pa
mellom kr 1,0 - 5,0 mill. til ulike veldedige
formal innenfor miljgvern, nadhjelp og
forskjgnnelse av Oslo. | 2024 er det blant
annet inngatt avtale med Flyktning-
hjelpen om arlig skonomisk stgtte fra
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2027. Statten starter med et arlig bidrag
pa kr 1,750 mill. og gker gradvis mot
kr 2,925 mill. i 2047.

Eiendomsspar fortsatte sitt arbeid med
«grgnn» finansiering i 2024 og ved ars-
slutt er 68 % av selskapets finansiering
baerekraftig. Selskapets baerekraftslinkede
ldnefasiliteter er viderefert eller forlenget
i lgpet av dret. Avtalene omfatter sel-
skapets fire storste bankforbindelser og
er knyttet til eksisterende laneengasje-
menter i stgrrelsesorden kr 8 000 mill.
Maloppnaelsen i avtalene vurderes arlig
basert pa forhandsdefinerte miljgmal. |
tillegg til de baerekraftslinkede lanene har
selskapet flere grenne 1an (BREEAM
Excellent og Very Good sertifiserte
panteobjekter) samt to baerekraftslan

i den Nordiske Investeringsbanken, pa
totalt kr 2 300 mill.

| forbindelse med apenhetsloven har
selskapet en arbeidsgruppe som utfarer
aktsomhetsvurderinger av ulike virksom-
hetsomrader for & kartlegge risiko og
eventuell negativ pavirkning pa menneske-
rettigheter og anstendige arbeidsforhold
i selskapets leverandarkjede. En rede-
gjorelse for aktsomhetsvurderinger er
tilgjengelig pa selskapets hjemmeside
(www. eiendomsspar.no).

Eiendomsspars visjon er at eiendommene
utvikles slik at de dekker dagens og
morgendagens behov for leietakere,
investorer og samfunnet generelt. Dette
innebaerer at selskapet skal veere blant
de ledende, bade nar det gjelder baere-
kraftige lgsninger og design. Ved a for-
valte, drifte, vedlikeholde og utvikle eien-
dommene med minst mulig bruk av
ressurser og lavt klimafotavtrykk, skaper
Eiendomsspar verdi bade for konsernet,
for miljget og for omgivelsene.

Resultat for skatt (mill. kr)
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Finansielle risikoforhold
Selskapet er eksponert mot finansielle
risiki som:

* Refinansierings- og likviditetsrisiko
* Valutarisiko

* Renterisiko

* Kredittrisiko

Eiendomsspar har som finansiell retnings-
linje & ha hay likviditetsreserve og god
soliditet, samt lange laneavtaler med
solide motparter. Dette sikrer evne til a
finansiere nye kjap, prosjektutvikling og
drift samtidig som det gir fleksibilitet i
forhold til refinansiering av selskapets
sertifikatlan og annen gjeld ved forfall.
Finansieringsklimaet strammet seg til
etter koronaperioden, noe som resulterte
i 1an med kortere lgpetider og gkte
marginer. Gjennom 2024 har bankenes
utlansvilje bedret seg. Kr 2 437 mill. (20 %)
av konsernets gjeld/lanerammer forfaller
i 2025, dette er pa samme niva som
refinansieringsbehovet foregaende ar.
Laneforfallene i 2025 er fordelt mellom
flere 1an og banker og Eiendomsspar
forventer 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 gjennom
fem bankforbindelser samt obligasjons-
og sertifikatmarkedet. Eiendomsspars
refinansierings- og likviditetsrisiko
vurderes a vaere begrenset.

Valutarisikoen i selskapet er knyttet til
selskapets investeringer i Sverige, som
hovedsakelig bestar av eierandelene i
Pandox AB og Scandic Hotels Group AB,
samt investeringen i Dalata Hotel Group
PLC i Irland. Selskapet er saledes ekspon-
ert for endringer i SEK/NOK og EUR/
NOK, samt indirekte i valutaene DKK,

CHF og GBP gjennom selskapenes uten-
landske investeringer. Eierandelene i
svenske aksjer har en netto bokfart verdi
pa kr 10 058 mill. og i irske aksjer en netto
bokfgrt verdi pa kr 797 mill. per 31.12.2024.
Investeringen i Scandic Hotels Group AB
og Dalata Hotel Group PLC er bokfart til
laveste verdi av kostpris og virkelig verdi.
Endringer i valutakursen pavirker saledes
ikke de bokfgre verdiene, med mindre
virkelig verdi er lavere enn kostpris. Eier-
andelen i Pandox er omregnet til NOK
basert pa en SEK-kurs pa 102,93 (kurs
per 31.12.2024). Effekten av endringer

i gvrige valutaer er betydelig mindre.

Sensitivitet valuta (mot 100 SEK/NOK
per 31.12.2024), effekter i mill. kr

Valuta SEK/NOK
+/-1 4
+/-1 86

Effekt pa resultat
Effekt pa egenkapital

Selskapet er videre eksponert for end-
ringer i rentemarkedet og benytter rente-
bytteavtaler for & redusere resultateffekten
av renteendringer. Rentesikringsgraden
vil variere over tid og er som nevnt oven-
for 54 % per 31.12.2024.

Sensitivitet rente, effekter i mill. kr
Rentekostnad med

navaerende rentebinding +/-1% 57
Rentekostnad ved forandring
av gjennomsnittlig renteniva  +/-1% 123

Kredittrisikoen i selskapet relaterer seg til
leietakernes evne til & oppfylle sine for-
pliktelser. Det er selskapets oppfatning
at leiekontraktsmassen er solid og vel-
diversifisert. Historisk sett har tap pa
krav veert meget begrenset og som regel
under kr 1 mill. per ar, inkludert korona-
arene 2020 og 2021. Det bokfarte tapet
pa krav ble kr O mill. i 2024, mens det var

Kontantstrem for skatt (mill. kr)*
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kr 1 mill. i 2023. Fordringsmassen per ars-
slutt er vurdert og det ble ikke ansett ngd-
vendig med ytterligere tapsavsetninger.

Styret og administrasjonen
Selskapets styre har, fra ordinaer general-
forsamling i mai 2024, bestatt av Christian
Ringnes (styreleder), Anders Ryssdal
(styrets nestleder), Ragnar Horn, Monica
S. Salthella, Giséle Marchand, Jakob Igbal
og Isabelle G. Ringnes. Eiendomsspar har
tegnet styreforsikring for sine styremed-
lemmer.

Eiendomsspar og Victoria Eiendom har
felles administrasjon i henhold til saerskilt
etablert avtale om kostnadsfordeling.
Administrasjonen er organisasjonsmessig
plassert hos Eiendomsspar og avtalen
lzper med 12-maneders gjensidig opp-
sigelse.

Det er 40 ansatte i Eiendomsspar,
hvorav fire deltidsansatte. Selskapet
diskriminerer ikke mellom kjgnnene.
Av selskapets ansatte er 19 kvinner.
Arbeidsmiljget er godt. Sykefraveaeret
i 2024 har veert 1,9 % og er innenfor
selskapets malsetning < 2 %. Det har
ikke veert personskader blant de
ansatte i lgpet av 2024.

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 naerstadende
Styret vedtok i november 2022 & etablere
en tre-arig aksjebasert incentivordning
for selskapets ansatte. Ordningen gir de
ansatte muligheten til & kjgpe aksjer i
Eiendomsspar for et arlig belgp tilsvar-
ende maksimalt en arslann. Aksjene har
tre &rs binding og selges til markedspris,

Kontantstrem far skatt per aksje (kr)*
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fastsatt basert pa Black-Scholes verdset-
telsesmodell utarbeidet av ekstern rad-
giver. Tredje runde med kjgp under ord-
ningen ble gjennomfart 11.12.2024. Ansatte
tegnet seg for totalt 72 377 aksjer, hvor-
av administrerende direkter Sigurd Stray
13 920 aksjer og finansdirektar Jon Rasmus
Aurdal 9189 aksjer.

Eierstyring og selskapsledelse
Eiendomsspar er opptatt av a ha hay til-
lit blant investorer, langivere og andre
interessenter. Selskapet forsgker til en-
hver tid & tilfredsstille markedets krav til
finansiell rapportering, herunder gi rele-
vant og palitelig informasjon. Dette gjen-
speiles blant annet i at Eiendomsspar har
vunnet Farmandprisen for beste norske
arsrapport - ikke barsnoterte selskap, en
rekke ganger, sist for 2023, 2022, 2021 og
2017. Selskapet legger videre vekt pa a
ha gode styrings- og kontrollmekanismer.

Aksjoneerforhold

Kursen til Eiendomsspar-aksjen steg fra
kr 360 ved arets begynnelse til kr 405
ved arets slutt (+ 15 % hensyntatt ut-
betalt utbytte pa kr 10,00 per aksje).

Eiendomsspar-aksjens barskurs (NOTC)
ved arsskiftet utgjorde 65 % (i fjor 65 %),
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 64 %. Eiendomsspar-aksjens sub-
stansverdi er beregnet av selskapet i trad
med samme metodikk som tidligere ar.
For naermere beskrivelse se side 110-111.

| lzpet av 2024 har Eiendomsspar kjgpt
5 280 egne aksjer til en verdi av kr 2 mill.
| tillegg har selskapet solgt 72 377 egne
aksjer til selskapets ansatte som del av

selskapets incentivordning. Per arsslutt
2024 hadde Eiendomsspar 33 880 361
utstedte aksjer og selskapet eide 657 820
egne aksjer. Antall utestaende aksjer
per 31.12.2024 var saledes 33 222 541.
Eiendomsspar har over 700 aksjonaerer.

Styret fikk pa den ordinaere generalfor-
samlingen i mai 2024 fullmakt til & erverve
inntil 10 % av selskapets aksjekapital, samt
fornyet fullmakt til a foreta kapitalutvid-
elser ved fusjoner med andre selskaper.
Fullmaktene gjelder til 30. juni 2025.

Victoria Eiendom er Eiendomsspars
hovedaksjonaer gjennom eierskap av
56,4 % av selskapets utestdende aksjer.

International Financial

Reporting Standards (IFRS)

Det er ikke krav om at Eiendomsspar skal
benytte de internasjonale regnskapsstand-
ardene IFRS. Eiendomsspar anvender sa-
ledes regnskapslovens regler og norsk
god regnskapsskikk ved utarbeidelse av
regnskapet. Dette innebaerer blant annet
at direkte eide eiendommer, herunder
eiendommer eid av felleskontrollert virk-
somhet, regnskapsfares til historisk kost
fratrukket akkumulerte avskrivninger og
nedskrivninger. @vrige aksjer og andeler
regnskapsfares til historisk kost, men
nedskrives til markedsverdi, dersom den
er lavere.

Investeringene i Pandox AB og Aurora
Eiendom AS regnskapsferes basert pa
IFRS-regnskapene til selskapene, siden
det ikke utarbeides regnskaper etter
historisk kost. Av Eiendomsspars resultat
for skatt pa kr 793 mill. utgjer resultat-
bidrag fra Pandox kr 438 mill.

Det er merverdier i eiendomsportefgljen
utover bokfert verdi per 31.12.2024.

Verdijustert egenkapital per aksje/aksjekurs per 31.12 (kr)
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Redegjarelse for arsregnskapet
Arsregnskapet er utarbeidet under forut-
setning om fortsatt drift, jf. Regnskap-
slovens §4-5. Styret bekrefter at forut-
setningen er til stede, jf. Regnskaps-
lovens §3-3.

Styret og administrerende direktar i
Eiendomsspar bekrefter etter beste over-
bevisning, at arsregnskapet for 2024 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
oversikt 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 inngatt en avtale med
Oslo kommune om & kjgpe Tryvannstarnet
for en kjigpesum pa kr 14 mill. Tarnet med
tilhgrende arealer skal pusses opp og det
er blant annet planer om et serverings-
sted over tre etasjer.

Selskapet har ervervet ytterligere

2500 000 aksjer i Dalata Hotel Group PLC
for en kjgpesum pa EUR 11 mill. og har na
en eierandel pa 8,5 %.

Eiendomsspar har solgt henholdsvis 3,5 %
09 1,8 % av sin aksjepost i Roglog AS til
administrerende direkter Sigurd Stray
og finansdirektgr Jon Rasmus Aurdal.
Eiendomsspar solgte i tillegg 21 834 egne
aksjer til administrerende direkter Sigurd
Stray og 10 917 aksjer til finansdirektar
Jon Rasmus Aurdal i mars 2025, fra
selskapets beholdning av egne aksjer.
Aksjene har tre ars binding og ble om-
satt til markedskurs, fastsatt basert pa
Black-Scholes verdsettelsesmodell
utarbeidet av ekstern radgiver. Sigurd
Stray og Jon Rasmus Aurdal sin behold-
ning av Eiendomsspar aksjer er henholds-
vis 192 291 og 92 917 aksjer.

Fremtidsutsikter

Eiendomsmarkedet

Renten er sentralbankenes viktigste virke-
middel for a forsgke a styre den gkono-
miske utviklingen og inflasjonen. De
fleste vestlige sentralbanker, med unntak
av Norge, har gjennom 2024 begynt a
senke styringsrenten.

Norges Bank har signalisert to rentekutt

i 2025, hvorav det ferste i juni. Det er
imidlertid usikkerhet knyttet til om tiltak

FINANSIELL INFORMASJON

fra USAs nye president vil kunne skape
sjokk i verdensgkonomien. Det veere seg
blant annet tollbarrierer og handelskrig,
usikkerhet rundt NATO-samarbeidet,
hvordan Ukraniakrigen eventuelt av-
sluttes og en videre deglobalisering,
noe som igjen vil kunne gke risikoen for
hgyere inflasjon.

| tillegg til utenlandsk risiki, sd er det valg-
ar i Norge i 2025. Det er ikke usannsynlig
at den nye Arbeiderpartiregjeringen vil
fare en ekspansiv gkonomisk politikk for
a vinne velgere. Videre er det spadd at
2025 vil gi befolkningen en reallgnns-
gkning som isolert sett ogsa vil kunne
oke etterspgrselssiden i gkonomien.

Utfallsrommet for de nevnte forholdene
er stort, og medfarer storre usikkerhet
enn normalt knyttet til fremtidsutsiktene,
seerlig siden enkeltpersoners valg i starre
grad enn vanlig styrer markedsutviklingen.
Basert pa dette tror vi rentemarkedet
kommer til & utvikle seg volatilt gjennom
aret, og at Norges Bank kommer til & kutte
renten en til to ganger i andre halvar
2025, dersom ikke inflasjonen igjen gker,
eller kronekursen svekker seg utover
dagens forventninger.

| tillegg til usikkerheten rundt makrofor-
holdene i verden, star eiendomsaktarer
0gsa overfor betydelige investeringer for
3 mgte kravene som er pa vei via nasjonal
og internasjonal ESG (Environmental,
Social and Governance) regulering. Mindre
karbonavtrykk i byggefasene og mer
effektiv energibruk er bare noen av de
faktorer som vil kreve mer av oss eien-
domsaktegrer i tiden fremover.

Kontormarkedet

For innevaerende ar forventes det en
ferdigstillelse av 241 000 kvm kontor-
arealer i Oslo, Asker og Baerum. Dette er
en betydelig gkning sammenlignet med
2024, som endte pa 101 000 kvm. Nye
arealer tilsvarer naermere 2,5 % av kontor-
eiendomsmassen. Construction City
bidrar med den starste gkningen, hvor
ca. 85 000 kvm kontorareal blir ferdig-
stilt i lapet av aret. | tillegg blir A- og D-
blokken i regjeringskvartalet ferdigstilt
mot slutten av aret. Disse blokkene ut-
gjer ca. 47 000 kvm, og vil sannsynligvis
tas i bruk i begynnelsen av 2026, da inn-
flytting er ventet a ta noe tid.

Arealledigheten i Oslo sentrum er pa et
historisk lavt niva (3,3 %). Dette tallet for-
ventes a stige noe nar de farste departe-
mentene (Utenriksdepartementet,
Klima- og Miljgdepartementet) flytter til
regjeringskvartalet fra sine ndvaerende
lokaler, og igangsatte arealer i sentrum
for gvrig ferdigstilles.

| 2026 ligger det an til ferdigstillelse av
82 000 kvm kontorlokaler som er igang-
satt, mens det etter 2026 er sveert fa
bekreftede nye prosjekter. Det er imid-
lertid flere potensielle prosjekter som er
klare, og forventes igangsatt ved for-
bedret betalingsvilje og ettersparsel fra
markedet. Dette gjelder spesielt randsone-
omradene utenfor sentrum. Arsaken til
usikkerhet rundt igangsetting av prosjekter
er, gkende byggekostnader, hayere av-
kastningskrav (yield), samt gkte rentekost-
nader. Til tross for leieprisvekst de siste
arene har de nevnte kostnadene gkt mer,
noe som gjar at utviklerne ma oppna

Utbetalt ordinzert utbytte/foreslatt utbytte per aksje (kr)*

o —_ N w
I .75
I 400
I 425

2015 2016 2017

10,00
10,50

2024

I 700

wn
3 =2
) ©
o |

2020 2021 2022

I 25

0
~
5

| |

n

~

018 2019

2023 2025

M Utbetalt ordinaert utbytte B Foreslatt utbytte

* itillegg er det utbetalt ekstraordinaere utbytter per aksje pa henholdsvis kr 45 i 2016

og kr 20 i 2021.

ARSBERETNING

ES ARSRAPPORT



leiepriser over dagens markedsleie for a
sette i gang nye prosjekter. lgangsettingen
i tiden etter 2026 vil derfor i stor grad
avhenge av enten hay leieprisvekst eller
fallende avkastningskrav/rentekostnad.

Med en naert forestaende gkning i til-
gjengelige arealer vil leieprisene antagelig
utvikle seg svakere gjennom 2025 enn
2024. Det er ikke utenkelig med leiefall

i noen omrader. Samtidig vil dette ogsa
kunne medfgre mindre byggeaktivitet og
sterkere leieprisvekst lenger frem i tid.

Hotellmarkedet

2024 har veert preget av lav kapasitets-
vekst i hotellmarkedet nasjonalt, og denne
trenden ventes a fortsette gjennom 2025.
Byene som forventer ny hotellkapasitet
er forst og fremst Tromsg, Trondheim og
Kristiansand, mens antall nye prosjekter

i Oslo er historisk lavt. Haye rentenivaer
og haye byggekostnader, hindrer forelgpig
at markedet overbygges i betydelig grad.

Forhandsbestilling av rom ligger pa et
hayere niva inn i 2025 enn i 2024 for
Norge som helhet, og hotelloperatarene
melder om at en stor del av veksten
kommer fra Asia og USA.

| tillegg til «coolcation», som har veert
en stigende reisetrend, sa seiler ogsa be-
grepet «noctourism» (= Natt-turisme) opp
som en ny trend internasjonalt. Sistnevnte
handler blant annet om a oppleve mgarkere
destinasjoner med himmelfenomener som
nordlys og stjerner, samt mer avsides-
liggende steder.

Norge oppleves som et trygt og vakkert
reisemal, med unike naturopplevelser som
fiorder, fiell og arktiske omrader. Gitt
dette, samt trendene «coolcation» og
«nocturism», og fortsatt svak norsk krone,
ligger trolig Norge og spesielt Nord-Norge
godt an til & oppleve fortsatt vekst i antall
turister fra utlandet.

| tillegg til @kt internasjonal turisme, sa har
svak krone bidratt til at nordmenn ferierer
mer i eget land. Slik sett er utviklingen til
husholdningene og neaeringslivets kjgpe-

Christian Ringnes
Styreleder

.

Giséle Marchand

2024

Savge W

Anders Ryssdal
Styrets nestleder

6?76\
kob Igbal
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kraft, ogsa viktige premissgivere for videre
vekst i hotellenes RevPAR.

Den nylig lanserte turistskatten, hvor
kommunene kan kreve opptil 5 % av losji-
prisen som avgift, har mgtt massiv mot-
stand fra reiselivsnaeringen generelt og
iseer fra hotelloperatarene. Det er enda
ikke avklart om/nar den vil innfgres, og
hvilke kommuner som velger & gjore det.
Der den innfares, vil dette ganske sikkert
fore til redusert ettersparsel.

Varehandel

Per 2024 har norske butikkjeder i stor
grad tilpasset seg en distribusjon bade
fysisk og pa nett. 76 % av kjedene har na
handel i begge kanaler. Unntakene blant
butikkjedene er typisk i segment som
dagligvare, byggevarer og bilrekvisita,
varetyper som fremdeles primaert handles
i fysiske butikker.

Innen netthandel er det en tydelig trend
at veksten kommer hos de nettbutikker
som har tilknyttet seg fysiske butikker.
| perioden fra 2019 til 2023 har denne
gruppens andel av netthandel vokst fra
37 % til 54 %. | samme periode falt rene
norske nettbutikker tilbake fra 42 % til
33 % markedsandel, samtidig som andel
for utenlandske nettbutikker falt fra 21 %
til 13 %. Denne trenden antas a fortsette
i tiden fremover, da driftsmarginen for
rene netthandelsaktarer er +/- 0 %, og
dermed utfordrende over tid.

Vedvarende hgy rente i Norge bidrar til
redusert kjgpekraft hos forbrukerne, mens
den haye Iznnsveksten de siste arene samt
en mer moderat prisvekst virker som en
motvekt.

Tjenester, servering og opplevelser ut-
gjer en stadig sterre andel av norske
husholdningers konsum. Denne utviklingen
forventes & fortsette fremover.

Ettersporselen etter etablerte og gode
handelslokasjoner samt de beste og mest
veldrevne kjgpesentrene forventes fortsatt
a vaere god.

Oslo,
31.12.2024 / 01.04.2025
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Boligmarkedet

Fremtidsutsiktene for boligprisene i Norge
tyder pa en solid oppgang i 2025. Enkelte
byer vil fa en sterkere utvikling enn den
nasjonale, hvor saerlig Stavanger, Bergen
og Oslo forventes a skille seg ut.

De viktigste driverne bak en forventet
oppgang, er de samme som i 2024, et
forventet historisk lavt antall ferdigstilte
nye boliger, god reallgnnsvekst og mulige
rentenedsettelser. Videre vil lettelsene i ut-
lansforskriften gjgre det enklere for de

med minst egenkapital a kjgpe egen bolig.

Gitt at leieprisene har steget betydelig de
siste arene, er det knyttet noe usikkerhet
til utviklingen fremover. Imidlertid tror vi
at en forventet reallannsgkning og en fort-
satt begrenset tilfaring av nye boliger vil
fare til at leieprisene fortsetter a stige i
2025.

Eiendomsspar

Eiendomsspar er finansielt solid og har
betydelig likviditetreserve. Selskapet er
derfor godt rustet, bade til & handtere
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 10,00 per aksje. For 2024
foreslar styret & gke det ordinaert utbytte
til kr 10,50 per aksje, totalt kr 348,8 mill.

Arsresultat for konsernet ble kr 752,2 mill.
Arets overskudd i morselskapet,

kr 452,6 mill. foreslas anvendt slik:

Ordineert utbytte

(kr 10,50 per aksje) kr 348,8 mill.
Overfort til

annen egenkapital kr 103,8 mill.
Sum kr 452,6 mill.

Styret vil takke de ansatte for vel utfort
arbeid i 2024.

%‘"‘—gm

Monica S. Salthella
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RESULTATREGNSKAP

Eiendomsspar AS Konsern

2022 2023 2024 Millioner kroner Note 2024 2023 2022
1,6 0,2 0,2 Leieinntekt 3 1129,5 10552 973,2

- - - Annen driftsinntekt 6,5 6,9 12,6
(1,5) on 0,1 Driftskostnad eiendommer og prosjekter 4) (103,7) (91,0) (871
0,1 0,1 0,1 Brutto driftsresultat 1032,3 971,1 898,7
0,2 0,2 0,3 Salgsgevinst 30,3 467,0 108,4

- - - Rehabiliteringskostnad (108,2) (99,0) (85D
(3,0) 4,8) (5,2) Avskrivning pa varige driftsmidler (5) 124,7) (112,0) (109,3)
- - - Nedskrivning av varige driftsmidler (5) - (62,0) (80,0)
(76,7) (75,3) (78,9) Lenn og annen driftskostnad (6) (119,6) a5 (10,4)
(79,4) (79,8) (83,7) Driftsresultat 7100 1053,6 6223
415,9 931,7 486,6 Inntekt pa investering i datterselskap - - -
m,s (268,0) 45,3 Inntekt pa investering i felleskontrollert virksomhet (7) 43,1 (124,8) 27,2
- 121,0 192,5 Inntekt pa investering tilknyttet selskap ) 4416 (151,9) 1032,7
87,7 134,2 166,0 Renteinntekt fra datterselskap = = =
0,9 1,5 1,8 Renteinntekt fra felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap 1,8 1,5 0,9

32,5 13,6 173,1 Annen finansinntekt (8) 186,8 28,1 59,1
(459,) (270,1) (498,8) Annen finanskostnad (8) (504,4) (283,0) (474,0)
110,0 584,1 482,8 Resultat for skattekostnad 792,8 523,5 1268,2
(18,9) (50,1) (30,2) Skattekostnad 9) (676) (106,55 (524)
91,1 534,0 452,6 Arsresultat 725,2 4170 12158
Resultat per aksje (kr) (10) 21,96 12,45 36,29

Tilordnet:
Aksjonaerer 728,2 4135 12039
Minoriteter (3,0) 3,5 11,9
Oslo,
31.12.2024 / 01.04.2025
Savzer W (P\.N\ ) b Zotne

Christiaf Ringnes

Styreleder

LAY

Giséle Marchand

FINANSIELL INFORMASJON

Anders Ryssdal
Styrets nestleder

lakob Igbal

RESULTATREGNSKAP

Ragnar Horn

Isabgj&ingnes

Monica S. Salthella

Adm. direktigr
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BALANSE

Eiendomsspar AS Konsern
3112.22 3112.23 31.12.24 Millioner kroner Note 3112.24 3112.23  31.12.22
Eiendeler
Anleggsmidler
8,8 12,6 1,0 Utsatt skattefordel 9) = = =
8,8 12,6 11,0 Sum immaterielle eiendeler - - -
- - - Tomter, bygninger og annen fast eiendom 10 685,1 97774 96198
23,7 28,8 24,0 Driftslgsgre, inventar, kontormaskiner og lignende 106,6 89,4 73,6
23,7 28,8 24,0 Sum varige driftsmidler (5,19) 10791,7 9866,8 96934
5770,8 56836 60692 Investeringer i datterselskap an - - -
29033 26453 30571 Lan til datterselskap - - -
415,7 274,3 397,5 Investeringer i felleskontrollert virksomhet ) 186,5 161,7 369,1
66030 66030 72797 Investeringer i tilknyttet selskap 7) 92082 78601 76273
21,4 22,9 9,8 Lan til felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap  (12) 9,8 22,9 21,4
4442 507,2 29] Investeringer i aksjer og andeler 13) 185,5 664,2 601,2
79,3 85,8 93,4 Andre langsiktige fordringer 14) 144,0 123,7 121,7
16 237,7 158221 16 935,8 Sum finansielle anleggsmidler 97340 88326 8740,7
16 270,2 15863,5 16 970,8 Sum anleggsmidler 20525,7 18 699,4 18 434,1
Omlgpsmidler
8,5 29,3 59 Andre kortsiktige fordringer (15) 96,4 173,6 148,5
327 51,0 4391 Lan til datterselskap - - -
202,9 809,7 22964 Markedsbaserte aksjer (16, 19) 2296,4 809,7 202,9
81,8 17,7 154,6 Bankinnskudd, kontanter og lignende 261,0 233,9 198,9
620,3 14677 2896,0 Sum omlgpsmidler 26538 12172 550,3
16 890,5 17 331,2 19 866,8 Sum eiendeler 23179,5 19 916,6 18 984,4
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
211,8 21,8 21,8 Aksjekapital 211,8 211,8 21,8
(3,5) (4,6) (4,2) Egne aksjer 4,2) (4,6) (3,5)
288,6 288,6 288,6 Overkurs 288,6 288,6 2886
496,9 495,8 496,2 Sum innskutt egenkapital 496,2 4958  496,9
68125 69479 70748 Annen egenkapital 88929 80756 75566
= = = Minoritetsinteresser 35,4 24,1 22,7
68125 69479 70748 Sum annen egenkapital 8928,3 8099,7 75793
73094 7443,7 7571,0 Sum egenkapital a7) 9424,5 85955 8076,2
Gjeld
= = = Utsatt skatt ) 684,5 6449  628]
133,2 105,7 66,2 Andre avsetninger for forpliktelser (18) 122,7 162,4 136,7
133,2 105,7 66,2 Sum avsetning for forpliktelser 807,2 807,3 764,8
1960,0 660,0 660,0 Obligasjonslan 19) 660,0 660,0 1960,0
6900,0 86170 97785 Gjeld til kredittinstitusjoner 19) 10 255,8 91216,4 7 498,7
67,2 67,2 67,2 @vrig langsiktig gjeld = = =
89272 9344,2 10505,7 Sum annen langsiktig gjeld 10 915,8 9876,4 9458,7
200,0 - 800,0 Sertifikatlan 19) 800,0 - 2000
- - 4779 Gjeld til kredittinstitusjoner 19) 597,9 - -
320,7 437,6 446,0 Annen kortsiktig gjeld (20) 634, 6374 484,77
520,7 4376 17239 Sum kortsiktig gjeld 2 032,0 6374  684,7
95811 98875 122958 Sum gjeld 13 755,0 11 321,1 10 908,2
16 890,5 17 331,2 19 866,8 Sum egenkapital og gjeld 23179,5 19 916,6 18 984,4
2024 FINANSIELL INFORMASJON BALANSE
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KONTANTSTRGMOPPSTILLING

Eiendomsspar AS Konsern
2022 2023 2024 Millioner kroner Noter 2024 2023 2022

Kontantstrammer fra operasjonelle aktiviteter
Kontantstrem fer skatt, inkl. felleskontrollert virksomhet

149,8 371,3 3775 og tilknyttet selskap 1177,6 11011 1126,5
Andel tilbakeholdt kontantstrem i felleskontrollert virksomhet

- - - og tilknyttet selskap (399,8) (465,5) (524,)

149,8 371,3 377,5 Kontantstrem fer skatt 2) 7778 6356 6024

(16,7) (27,4) (54,0) Periodens betalte skatter (68,9) (452) (437

9,9 (31,3) 48,4 Endring i tidsavgrensninger/andre poster 75,2 26,8 4,2

143,0 312,6 371,9 Netto kontantstream fra operasjonelle aktiviteter 784, 617,2 562,9

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter

1,7 2,3 1,2 Innbetaling ved salg av varige driftsmidler 1,2 9681 97,3
(9,0) (1,9) (1,3) Utbetaling ved investering i varige driftsmidler (1040,4) (640,3)(1474,2)

- - - Utbetaling til rehabilitering (108,2) (99,0) (85D

924,9 673,5 15,1 Innbetaling ved salg av aksjer og andeler 5]1 21,6 -
(2536,9) (933,5) (2179,5) Utbetaling ved investering i aksjer og andeler (1795,5) (743,0) (629,4)
(37,5) 74,1 (283,4) Inn-/utbetaling ved utlan/andre investeringer (netto) 56,5 0,5 161,7
(1656,8) (195,5) (2 447,9) Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter (2871,3) (492,1) (1929,7)

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter

3230,0 45088 3606,2 Innbetaling ved opptak av langsiktig gjeld 3606,2 45778 32300
200,0 450,0 1374,0 Innbetaling ved opptak av kortsiktig gjeld 1374,0 450,0 200,0
(782,0) (4 088,6) (2 459,1) Nedbetaling av langsiktig gjeld (2464,) (4162,8) (816,0)
(750,0) (650,0) (100,0) Nedbetaling av kortsiktig gjeld (100,3) (650,0) (750,0)

60,6 29,6 25,4 Innbetaling ved salg av egne aksjer a7) 25,4 29,6 60,6
(281,0) (97,6) (2,0) Utbetaling ved kjgp av egne aksjer a7) (2,0) (97,6) (281,0)
= = = Innbetaling fra minoritetsinteresser 7,6 = 47
- - - Utbetaling til minoritetsinteresser (0,9) (3,7) (124,4)
(223,9) (233,4) (331,6) Utbetaling av utbytte (331,6) (233,4) (223,9)
1453,7 (81,2) 2112,9 Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter 2114,3 (90,1) 1300,0
(60,1 35,9 36,9 Netto gkning/(reduksjon) i bankinnskudd og kontanter 27] 35,0 (66,8)
141,9 81,8 17,7 Beholdning av bankinnskudd og kontanter per 01.01. 2339 198,9 265,7
81,8 n7,7 154,6 Beholdning av bankinnskudd og kontanter per 31.12. D 261,0 233,9 198,9

1530,0 21410 1542,0 Ubenyttede langsiktige kredittrammer 15420 2141,0 1530,0

161,8 2258,7 1696,6 Likviditetsreserve per 31.12. 1803,0 23749 1728,9
4,1 4,8 4,5 1) herav inngar bundne skattetrekksmidler 4,6 4,8 4,1

Avstemming kontantstrem for skatt

10,0 5841 482,8 Resultat for skattekostnad 792,8 5235 12682
3,0 4,8 52 Avskrivning pa varige driftsmidler (5) 124,7 12,0 109,3
- - - Nedskriving av varige driftsmidler (5) - 62,0 80,0
0,2) (0,2) (0,3) Salgsgevinster (30,3) (467,0) (108,4)
37,0 (217,4) (110,2) Gevinst/tap/nedskriving av aksjer m.v. (64,2) (93,4) 1692
- - - Rehabiliteringskostnad 108,2 99,0 85,1
Inntekt pa investering i felleskontrollert virksomhet
- - - og tilknyttet selskap 7) (398,5) 276,7 (1059,9)
- - - Utbytte fra felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap (7) 2451 122,8 58,9
149,8 371,3 S5, 2) Kontantstrem for skatt 777,8 6356 602,44
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NOTE1 REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar
med regnskapsloven og god regnskaps-
skikk.

Konsolidering

Aksjer og andeler i datterselskap regn-
skapsfares etter kostmetoden i selskaps-
regnskapet og disse aksjer/andeler er
eliminert i henhold til oppkjgpsmetoden
i konsernregnskapet. Det innebaerer at
kostpris for aksjene er sammenholdt
med datteselskapenes egenkapital pa
kigpstidspunktet, hensyntatt forskjellen
mellom regnskapsfert utsatt skatt i
datterselskapene 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 eiendomsmasse.
Forskjellen mellom regnskapsfert utsatt
skatt i datterselskapene og den verdi
som er reflektert i transaksjonsprisen,
reverseres/resultatfores over tid som
utsatt skattekostnad.

Interne transaksjoner, fordringer og
gjeldsposter er eliminert i konsern-
regnskapet.

Investeringer i felleskontrollert virksom-
het 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. Resultat-
andel i utenlandsk virksomhet er om-
regnet til norske kroner ved bruk av
gjennomsnittskurser.

2024

FINANSIELL INFORMASJON

NOTER

Leieinntekt
Leieinntekter inntektsfares i takt med
opptjeningen.

Aksjebasert incentivprogram
Aksjebasert betaling regnskapsferes til
virkelig verdi pa transaksjonstidspunktet.
Selskapets aksjebaserte betaling gjares
opp i kontanter og er derfor regnskaps-
fort som en forpliktelse. Forpliktelsen
revurderes til virkelig verdi ved hver
regnskapsavslutning. Endringer i for-
pliktelsen fares over resultatregnskapet.

Rehabiliteringskostnad

Kostnader for oppgradering av konsernets

eiendommer blir i regnskapet henfort til

felgende grupper:

* |lgpende reparasjons- og vedlikeholds-
kostnader

+ skattemessig utgiftsfarbare
rehabiliteringskostnader

» skattemessig aktiveringspliktige
rehabiliteringskostnader

De to fgrstnevnte gruppene kostnads-
fores i regnskapet, henholdsvis under
postene «Driftskostnad eiendommer og
prosjekter» og «Rehabiliteringskostnad»,
mens belgp i sistnevnte gruppe i utgangs-
punktet aktiveres i regnskapet. Det gjares
en vurdering av alle oppgraderinger for
3 sikre en fornuftig 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
valutaderivater regnskapsfares ikke.

NOTER

Konsernbidrag

Konsernbidrag til datterselskap, med fra-
drag for beregnet skatt, fares som okt
kostpris pa aksjene. Konsernbidrag fra
datterselskap inntektsfares samme ar
som det er avsatt i det enkelte datter-
selskap, safremt dette representerer opp-
tjent resultat i eierperioden.

Eiendommer

Eiendommer er oppfaert i balansen til
anskaffelseskost (inkludert historiske opp-
skrivninger), redusert med akkumulerte
regnskapsmessige av- og nedskrivninger.

Fordringer

Fordringer er oppfert i balansen til den
laveste verdi av anskaffelseskost og
antatt virkelig verdi. Fordringer som
forfaller senere enn ett ar etter regn-
skapsarets slutt regnskapsferes som
finansielle anleggsmidler.

Markedsbaserte aksjer

Markedsbaserte aksjer er oppfort
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 pensjons-
midler vurderes til virkelig verdi. Netto
pensjonsforpliktelser, det vil si differansen
mellom naverdien av pensjonsforplik-
telsene og verdien av pensjonsmidler,
er fort i balansen. Arets endring er fort
som driftskostnad i resultatregnskapet.
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NOTE1 FORTSETTER

Planendringer amortiseres over forventet
gjenveerende opptjeningstid. Det samme
gjelder estimatavvik som skyldes ny
informasjon eller endringer i de aktuar-
messige forutsetningene, i den grad

de overstiger 10 % av den stgrste av
pensjonsforpliktelsene og pensjons-
midlene (korridor).

Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet

NOTE 2 FINANSIELL MARKEDSRISIKO

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 midler-
tidige forskjeller og underskudd til frem-
foring.

Utsatt skatt balansefares til nominell

verdi etter den skattesats som pa
balansedagen er vedtatt a gjelde for
fremtidige perioder, med unntak av
utsatt skatt i datterselskaper pa opp-
kjgpstidspunktet, jf. prinsippnoten
vedrgrende konsolidering ovenfor.

Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet
etter den indirekte metoden.

Eiendomsspar er eksponert for svingninger i rentemarkedet. For a redusere denne risiko benytter selskapet rentebytteavtaler
(kr 6 615 mill., hvorav kr 920 mill. utlgper i 2025). Av konsernets samlede innlansportefalje pa kr 12 313,7 mill., skal 54 % rente-

reguleres i 2025.

Merverdi pa rentebytteavtalene per 31.12.2024 utgjer kr 326,6 mill. (kr 233,0 mill.).

NOTE 3 LEIEINNTEKT

Leieinntekt geografisk fordelt

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Oslo 1058,2 987,8 908,3 0,2 0,2 16
@vrige Norge 71,3 67,4 64,9 - - -
Sum 1129,5 1055,2 973,2 0,2 0,2 1,6
NOTE 4 DRIFTSKOSTNAD EIENDOM OG PROSJEKTER
Konsern Morselskap

Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Leiekostnad 2,3 2,7 1,9 0] 0] 1,5
Gardeiers andel av felleskostnader mv. 28,4 16,2 25,5 - - -
Merverdiavgift 3,7 3,0 1,5 - - -
Reparasjon- og vedlikeholdskostnad 27,8 30,5 23,2 - - -
Fremmede tjenster 1,8 10,2 9] - - -
Salgs- og utleiekostnad 10,7 6,5 6,4 - - -
Forsikringer 7.9 6,8 5,6 - - -
Festeavgift 53 5,1 50 - - -
Eiendomsskatt *) 3,0 2,5 1,9 - - -
Diverse kostnader 2,8 6,6 5,7 - - -
Tap pa krav - 0,9 1,3 - - -
Sum 103,7 91,0 87,1 0,1 0,1 1,5

) I tillegg inngar eiendomsskatt for enkelte eiendommer pa linjen ovenfor «Gardeiers andel av felleskostnader mv.».
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NOTE 5 VARIGE DRIFTSMIDLER

Akk. Akk. Akk. avskr./ Bokfert Arets Arets @kono- Avskriv-

ansk. Arets Arets ansk. nedskriving  verdi ordinsere  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 8 844,9 732,6 - 95775 (1297,0) 8 280,5 10,4 - 25-100 &r Lineaer
Tomter 22453 296,3 - 2 541,6 (137,0) 2 404,6 - - - -
Driftsl@sgre, inventar o.l. 188,3 33,9 (1,5) 220,7 mamn 106,6 14,3 - 3-10 &r Lineaer
Sum konsern 11278,5 1062,8 (1,5) 12 339,8 (1548,1) 10791,7 124,7 -
Morselskap
Driftslgsere, inventar o.l. 41,9 1,3 1,5) 41,7 Aa7,7) 24,0 5,2 - 3-10 ar Lineeer
Sum morselskap 41,9 1,3 (1,5) 41,7 17,7) 24,0 5,2 -
NOTE 6 LZNN OG HONORARER
Lonnskostnader
Millioner kroner 2024 2023 2022
Lenninger 70,6 68,4 64,3
Arbeidsgiveravgift 14,5 14,0 11,0
Pensjonskostnader 10,2 10,6 1,9
Aksjebonusordning inkl. arbeidsgiveravgift (2021-2024, kom ikke til utbetaling) (8,8) 0,6) 5,9
Aksjebonusordning inkl. arbeidsgiveravgift (2024-2027) 4,6 = =
Andre ytelser 5,3 5,6 5,0
Sum Ignnskostnader 96,4 98,0 98,1
Antall arsverk 37 40 40
Ytelser til ledende ansatte
2024 Lonn Bonus Naturalytelser Sum
Christian Ringnes, adm. direkter til 7. mai 2024 2710108 - 74 269 2784 377
Sigurd Stray, adm. direkter fra 8. mai 2024, viseadm. dir. til 7. mai 2024 5743109 3030 000 305 307 9 078 416
Jon Rasmus Aurdal, finansdirekter 4603 326 1030 000 209 989 5843 315
2023 Lenn Bonus Naturalytelser Sum
Christian Ringnes, adm. direktor 5766 181 45 000 211 888 6 023 069
Sigurd Stray, viseadm. direktar 5432 415 45 000 252 452 5729 867
Jon Rasmus Aurdal, finansdirektar 3888767 45 000 235548 4169 315
2022 Lonn Bonus Naturalytelser Sum
Christian Ringnes, adm. direkter 5776 893 9 072 203 369 5989 334
Sigurd Stray, viseadm. direktar 5111 499 9 072 187 940 5308 511
Jon Rasmus Aurdal, finansdirekter 3707 420 9072 178 021 3894 513

Tidlligere adm. direktar Christian Ringnes hadde en pensjonsordning hvor det ble avsatt 34 % av bruttolann, etter fradrag for innbetal-
ing til den kollektive pensjonsordningen. Totalt opptjent pensjonsrettighet etter denne pensjonsordningen er regnskapsfart som
en forpliktelse i regnskapet, jf. note 18. Det er ytet lan 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 @vrig er det
ikke ytet Ian eller foretatt sikkerhetsstillelse til fordel for ledende ansatte. Det er ikke avtalt saerskilt sluttvederlagsordning for

adm. direktar.
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NOTE 6 FORTSETTER

Aksjebonusordning
Alle som var ansatt per 06.05.2024, og som fortsatt er ansatt i Eiendomsspar, deltar i selskapets aksjebonusordning pa falgende
vilkar:

Antall syntetiske aksjer per ansatt 7 800
Tildelingstidspunkt 06.05.2024
Innlgsningstidspunkt 10.05.2027
Innlgsningskurs kr 420

Totalt er det utstedt 288 600 syntetiske aksjer. Maksimal verdi er begrenset til kr 507 000 per ansatt pa innlgsningstidspunktet
10.05.2027.

Pensjoner og pensjonsforpliktelser

Selskapet har en lukket ytelsespensjonsordning. Ordningen gir rett til definerte fremtidige ytelser. Disse er hovedsakelig avhengig
av antall opptjeningsar, lannsniva ved oppnadd pensjonsalder og starrelsen pa ytelsen fra folketrygden. Den kollektive pensjon-
savtalen 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 2024 2023 2022
Arets pensjonsopptjening 3,8 3,7 4,3
Rentekostnad pa pensjonsforpliktelse 4] 3,3 1,5
Avkastning p& pensjonsmidler (5,3) (4,5) (2,5)
Arbeidsgiveravgift 0,5 0,5 0,5
Resultatfert aktuarielt tap/adm. kostnader 4] 3,3 3,8
Netto pensjonskostnad 7,2 6,3 7,6
Innskuddsbasert pensjonsordning 3,0 4,3 4,3
Sum pensjonskostnad 10,2 10,6 1,9

Netto pensjonsmidler

Palgpt pensjonsforpliktelse mz7) (11,3) (103,4)
Verdi av pensjonsmidler 108,9 94,8 89,7
Arbeidsgiveravgift 1,3) 2,3) (1,9)
Ikke resultatfert aktuarielt tap 31,7 38,1 32,2
Netto pensjonsmidler 21,6 19,3 16,6
@vrige pensjonsmidler 31,6 31,7 27,6
Sum pensjonsmidler, jf. note 14 53,2 51,0 44,2

@konomiske forutsetninger

Millioner kroner 2024 2023 2022
Diskonteringsrente 33% 3,7 % 32%
Forventet avkastning 49 % 54 % 49 %
Lennsregulering 35% 3,8% 38%
Pensjonsregulering 1,9 % 2,4 % 1,7 %
Regulering av folketrygdens grunnbelgzp 33% 3,5% 35%

Ytelser til styret

Styre- Natural-

honorar ytelser Sum
Christian Ringnes = = =
Anders Ryssdal 550 000 - 550 000
Ragnar Horn 325 000 - 325000
Monica S. Salthella 325 000 - 325000
Gisele Marchand 325 000 - 325000
Jakob Igbal 325 000 - 325000

Isabelle G. Ringnes - _ _
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Det foreligger ikke opsjons- eller bonusordninger for styrets medlemmer. Det foreligger heller ikke pensjonsordninger eller

sluttvederlagsordninger.

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

Ytelser til valgkomitéen

Anders Ryssdal, Jens Raanaas, Jan Gustav Thrane-Steen og Jens Chr. Mellbye har hver mottatt kr 35 000 i godtgjarelse for

a vaere medlemmer i valgkomitéen.

Godtgjgrelse revisor

Morselskap
Kroner 2024 2023 2022
Lovpalagt revisjon 535 000 562 500 592 700
Skatteradgivning 191474 17 952 247 850
Andre tjenester utenfor revisjon 92100 76 600 28 575
Konsern
Kroner 2024 2023 2022
Lovpalagt revisjon 1923 401 1799 245 1720 070
Skatteradgivning 281474 17 952 272 007
Andre tjenester utenfor revisjon 155 874 516 735 338 976
Oppgitt honorar er etter fradrag for merverdiavgift.
NOTE 7 INVESTERINGER | FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET OG TILKNYTTET SELSKAP
Mottatt Oom- Arets

Eierandel/ Opp- Bokfart Arets utbytte/ regnings-| Bokfert | avskr/  Bokfert

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.
Aurora Eiendom AS 20,6 % 619,2 - 5147 2,5 - - 517,2 - -
40 Rue Notre Dame des Victoires AS 50,0 % 0] 0,1 = = = = 01 = =
Bjgrnegardssvingen 11-13 ANS 50,0 % 4,5 %5 - 0,3 = = 3,8 = =
F44 Holding AS 225 % 1,6 = 1,6 4] = = 5,7 = 1,6
Folketeaterets Produksjonsfond DA 50,0 % - 4,3 (4,5) 0,2 - - - - -
Holmenkollen Park Hotel ANS 50,0 % 515,7/ 8,9 = 58 (10,0) = 47 1,1 16,6
Karl Johans gate 8 Holding AS 50,0 % 231,6 6,3 = (54,5) = = (48,2) (1,3) (18,0)
Konowsgate Finans AS 50,0 % 0,1 0,6 - - - - 0,6 - -
Mack @st AS P 46,3 % 29,8 45,4 = 0,9 - - 46,3 - -
Oslo S Parkering AS 50,0 % 235,3 172,7 - 57 (45,0) - 133,4 - 0,3
Pandox AB 234 24,8 % (19924 | 77332 156,0 4376 (190) 422,5 |8 559,2 = =
Prisma Eiendom AS 33,4 % 1,8 - 1,8 amn - - 0,7 - 0,3
Roglog AS 50,0 % 104,2 - 1042 a,7) - - 102,5 - 1,1
Wild Bill AS 48,0 % 130,4 126,9 = 1,5) = = 125,4 (2,6) 159,9
@kernveien 115 Utvikling AS 50,0 % 170,9 (80,1 23,2 0,2 = = (56,7) - (209,2)
Sum konsern 8021,8 7970 398,5 (245]) 4225 |9 3947 (2,8) (474)
herav felleskontrollert virksomhet 161,7  122,9 (431)  (55,0) - 186,5
herav tilknyttet selskap 7 8601 6741 4416 (190,1) 422,5 |9208,2

Alle selskapene har forretningskontor i Oslo, med unntak av Aurora Eiendom AS, Surnadal - F44 Holding AS, Tau - Pandox AB,
Stockholm, Sverige - Roglog AS, Tau og Wild Bill AS, Sandnes.

1) Stemmeandel 50,0 %.
2) Stemmeandel 35,7 %.

3) Aurora Eiendom AS er barsnotert pa Euronext Growth Oslo og Pandox AB er barsnotert pa Nasdag Stockholm OMX. Disse to selskapene avlegger regnskap etter
internasjonale regnskapsstandarder (IFRS). Det er ikke praktisk mulig & omarbeide andelen i disse virksomhetene til Eiendomsspar sine regnskapsprinsipper.

4) Bokfert verdi av Pandox AB i morselskapet er kr 6 628,6 mill., hvorav kr 6 262,7 mill. tilsvarer bokfart verdi av Pandox AB i konsernet da Eiendomsspar AS mottok
avviklingsoppgjeret fra Eiendomsspar Sverige Holding AB den 30. desember 2019 (konsernkontinuitet), samt kr 366,0 mill. som er kostprisen pa de aksjene
Eiendomsspar AS ervervet i Pandox AB emisjonen i 2019 og 2024.
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NOTE 8 ANNEN FINANSINNTEKT OG FINANSKOSTNAD

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Annen finansinntekt
Andre renteinntekter 14,3 10,7 21,3 12,9 8,8 1,3
Mottatt utbytte 98,8 12,2 1,6 86,6 = =
Gevinst ved salg av aksjer - 1,6 - - 1,6 -
Gevinst ved renteswap 71,9 - 18,0 71,9 - 18,0
Gevinst ved valutaswap - - 8,1 - - 13,0
Andre finansinntekter 1,8 3,6 0,1 1,7 3,2 0,2
Sum annen finansinntekt 186,8 28,1 59,1 1731 13,6 32,5
Annen finanskostnad
Rentekostnader 456,1 352,3 266,1 453,9 345,6 253,3
Urealisert verdiendring aksjer 8,6 (93,4) 189,3 8,6 (93,4) 189,3
Andre finanskostnader 39,7 24,1 18,6 36,3 17,9 16,5
Sum annen finanskostnad 504,4 283,0 474,0 498,8 270,1 459,1
NOTE 9 SKATTER
Skattekostnad

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Betalbar skatt 475 71,2 48,7 28,5 53,9 26,9
Utsatt skatt 20,1 35,3 3,7 1,7 (3,8) (8,0)
Sum 67,6 106,5 52,4 30,2 50,1 18,9
Konsern - utsatt skatt
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller i konsernet er som fglger per 31.12:
Millioner kroner 2024 2023 2022
Langsiktige poster
Anleggsmidler 653,1 603,2 634,7
Avsetning for forpliktelser (13,0) 13,1 az2,n
Gevinst- og tapskonto 52,5 65,4 13,4
Sum langsiktige poster 692,6 655,5 636,0
Kortsiktige poster
Kortsiktige fordringer (0,6) (0,7) (0,6)
Kortsiktig gjeld (5,3) an 4,2)
Avskaret rentefradrag til fremfering 1,9) (2,6) (2,8)
Underskudd til fremfgring (0,3) (0,2) (0,3)
Sum kortsiktige poster 80N (10,6) (7,9)
Sum utsatt skatt 684,5 644,9 628,1
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Morselskap - utsatt skatt
Midlertidige forskjeller i morselskapet er som falger per 31.12:

Millioner kroner 2024 2023 2022
Langsiktige poster

Anleggsmidler 22,2 20,6 17,8
Avsetning for forpliktelser (56,0) (56,0) (51,4)
Gevinst- og tapskonto 8,0 10,0 12,5
Sum langsiktige poster (25,8) (25,4) (21,0)
Kortsiktige poster

Kortsiktig gjeld (24,0) (31,9) 9,1
Sum kortsiktige poster (24,0)  (31,9) (9,1
Sum midlertidige forskjeller (49,8) (57,3) (40,2)
Beregning av utsatt skatt

Anvendt skattesats 22 % 22 % 22 %
Utsatt skatt/(utsatt skattefordel) per 31.12. (11,0) (12,6) (8,8)
Morselskap - arets skattegrunnlag

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

Millioner kroner 2024 2023 2022
Resultat for skattekostnad 482,8 584,1 110,0
Permanente forskjeller 15,4 9] 4,8
Mottatt skattefritt konsernbidrag (12,0) (11,0)  (19,6)
Mottatt utbytte (3120) (136,8) (70,8)
Gevinst/tap ved salg av aksjer og nedskrivning aksjer (37,3) (217,4) 61,5
Endring midlertidige forskjeller:

- anleggsmidler 1,3) 2,7) 0,1
- avsetning for forpliktelser - 4,6 8,5
- gevinst- og tapskonto 2,0 2,5 3,1
- kortsiktig gjeld (8,0) 12,8 24,8
Arets skattegrunnlag 129,6 2452 122,4
Skattesats 22 % 22 % 22 %
Betalbar skatt 28,5 53,9 26,9

NOTE 10 RESULTAT PER AKSJE

Antall utestaende aksjer i Eiendomsspar AS utgjer 33 222 541 per 31.12.2024, jf. note 17. Gjennomsnittlig antall utestaende aksjer

i 2024 var 33 155 119 aksjer.

Konsern
2024 2023 2022
Arets resultat tilordnet aksjonaerer (mill. kr) 728,2 413,5 1203,9
Gjennomsnittlig antall utestaende aksjer 33155119 33196 970 33178 299
Resultat per aksje (kr) 21,96 12,45 36,29

2024 FINANSIELL INFORMASJON NOTER

165



166

NOTE 11 INVESTERINGER | DATTERSELSKAP

Eierandel/

stemme- Aksjefert Bokfert
Millioner kroner andel kapital verdi
Eid av morselskapet
Alfaset 1. industrivei 5 AS ? 100 % 0] 70,9
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
Brgdrene Johansen Eskefabrikk AS 100 % (o} 84,9
Caspar Storms vei 14 AS 100 % 4,7 44,7
Drammensveien 200 AS 100 % 0,/ 0,1
Dronningensgate 40 AS 100 % 0,1 123,9
ES Hotellus AS 100 % (o} 0]
ES Vest AS 96 % 0,6 94,6
Fiskergata 46 AS 100 % 0,2 451
Folketeaterbygningen AS 100 % 2,5 271,8
Frikar AS 100 % 1,0 66,3
Gabelshus AS 100 % 0,3 50,2
Grand Hotel AS 100 % 272 322,5
Haraldrudveien 18 Holding AS ” 20 % 1,0 2,4
Hegdehaugsveien 27 AS 100 % 0,1 0,1
Hjalmar Johansens gate 12 AS 100 % 0,2 63,2
Hoffsveien 10 og 14 AS 100 % 0,9 69,0
Hoffsveien 4 AS 100 % 0,4 92,6
Hoffsveien 9 AS 100 % 0,2 37,9
Holbergsgate 21 AS 100 % 5,0 50
Holbergsplass Holding AS 100 % 0,1 38,8
Holmenkollen Invest Eiendom AS 100 % 0,5 m,
Holmenkollen Restaurant AS 100 % 0] 21,7
Jernbanetorget 4 AS 100 % 0,1 0,1
Karl Johans gate 6 AS 100 % 0,1 0,1
Kjelsasveien 161 AS 100 % 0] 301,9
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 % 0,1 85,1
Nye Storgaten 10 B AS 100 % 0,1 118,0
Parkveien 60 AS 100 % 0] 2,0
Parkveien 64 AS 100 % 10,8 30,3
Professor Dahlsgate 18 AS 100 % 0,1 225,4
Renref AS 100 % 1,6 n7,9
Radhuseiendommene AS 100 % 18,1 159,8
Radhusgaten 23 AS 100 % 2,6 24,2
Skraeddergaarden AS 100 % 0,1 374
Smalvollveien 63 AS 100 % 3,6 60,4
Sommerrogaten 13-15 Tomt AS 100 % 0,1 0,1
Storgaten 8 Oslo AS 100 % 0,1 59,7
Stortingsgaten 14-16 AS 100 % 0,4 273,7
Stremsveien 195-197 Eiendom AS 100 % 1,2 82,3
Strgmsveien 230 AS 100 % 0,3 29,0
Stubberudveien 8 AS 100 % 74 45,3
Tordenskiolds gate 8-10 AS 100 % 2,5 134,9
Tvet Holding AS 53,5% 1,0 3,4
Urtegaten 9 Holding AS 93 % 10,0 200,2
Urtegata 9 S1AS 100 % 0,2 26,8

FINANSIELL INFORMASJON NOTER

ES ARSRAPPORT



Eierandel/

stemme- Aksje-  Bokfert

Millioner kroner andel kapital verdi
Verkseier Furulundsvei 9 Oslo AS 100 % 0] 0]
Vestfjordgata 28-30 AS 100 % 0,1 4.8
Vika Oppstart 52 AS ? 100 % 1,0 588
Vika Oppstart 70 AS ? 100 % 1,0 162,4
Vollabygget AS 100 % 0,4 87,5
Vollaveien 20 AS 100 % 1,1 143,0
VVS Huset Eiendom AS 100 % 0,1 16,0
VVS Huset Invest AS 100 % 0,2 210,9
@vre Slottsgate 12 AS 100 % 0,4 221,5
Sum morselskap 6 069,2

Eierandel/

stemme- Aksje-  Bokfert
Millioner kroner andel Valuta kapital verdi
Eid av datterselskap
Alnabru Neeringspark AS 100 % 2,6 15,8
Bjornegardsvingen AS 100 % 0] 10,0
C. Sundts gate 18 AS ? 100 % 0,2 90,3
Folketeateret Oslo AS 100 % 5,0 10,0
Haraldrudveien 18 AS ® 20 % 1,0 92,0
Haraldrudveien 40 AS ? 100 % (o} 152,4
Mack Stranda AS 100 % 0,6 21,1
Mandalsgadens Eiendomsselskab AS 100 % 0,5 6,2
Rosenkrantzgate 13 DA 74,75 % = 22,4
Rosenkrantzgate 13 Il AS 100 % 0,4 23,8
Timms Reperbane AS 53,5 % 0,8 23,7
Tvet Bolig Holding AS ® 53,5 % 0,1 0,1
Tvetenveien 11 Bolig AS * 53,5 % 1,6 48,2
Urtegaten 9 AS 93 % 0,1 131,0
Urtegata 9 S3 AS 93 % 0,1 14,2
1) Stemmeandel 58 %.
2) Alfaset 1. industrivei 5 AS, C. Sundts gate 18 AS, Haraldrudveien 40 AS, Vika Oppstart 52 AS og Vika Oppstart 70 AS ble ervervet i 2024.
3) Tvet Bolig Holding AS ble stiftet i 2024.
4) Tvetenveien 11 Bolig AS ble stiftet ved fisjon av Timms Reperbane AS.
NOTE 12 LAN TIL FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET OG TILKNYTTET SELSKAP

Konsern Morselskap

Millioner kroner 2023 2022 2024 2023 2022
Utlan til F44 Holding AS - - 79 - -
Utlan til Prisma Eiendom AS - - 1,9 - -
Utlan til @kernveien 115 Utvikling AS 22,9 21,4 - 22,9 21,4
Sum 22,9 21,4 9,8 22,9 21,4
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NOTE 13 INVESTERINGER | AKSJER OG ANDELER

Balanse-
Eier- Antall fort
Millioner kroner andel aksjer verdi
Eid av morselskapet
Hagabackens Fastighets AB 1,7% 2705 445 14,1
Sunday Power AS 9,6 % 3295 15,0
Sum morselskap 29,1
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% 41 227 1,2
Hypnos Hotel Properties Holding GmbH 51% 1275 123,7
Royal Stavanger Hotel AS 2,9 % 14 850 1,9
Sum datterselskap 156,4
Sum konsern 185,5
*) 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 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Utlan til ansatte ” 38,7 33,6 34 38,7 33,6 34,
Netto pensjonsmidler, jf. note 6 53,2 51,0 442 53,2 51,0 44,2
Periodisert leieinntekt/forskuddsbetalte kostnader 48,3 36,4 41,4 - - -
Andre utlan 3,8 2,7 2,0 15 1,2 1,0
Sum 144,0 123,7 121,7 93,4 85,8 79,3
1) Utlan til ansatte forrentes til minimum normrente fastsatt av Skattedirektoratet.
NOTE 15 ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Konsern Morselskap

Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Kundefordringer 35,7 25,3 24,4 - - -
Andre fordringer 41,3 119,0 17,3 2,6 22,3 0,2
Forskuddsbetalte kostnader/opptjente renter 19,4 29,3 6,8 3,3 7,0 8,3
Sum 96,4 173,6 148,5 5,9 29,3 8,5
NOTE 16 MARKEDSBASERTE AKSJER

Balanse-

Eier- Antall Virkelig fort

Millioner kroner andel aksjer verdi verdi
Dalata Hotel Group PLC 7,30 % 15530 682 855,5 797
Scandic Hotels Group AB 14,78 % 32263 233 22814 14993

Sum

3136,9 2296,4

FINANSIELL INFORMASJON NOTER

ES ARSRAPPORT



NOTE 17 EGENKAPITAL

Aksjekapitalen per 31.12.2024 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 3112.2023 21,8 (4,6) 288,6 69479 - 7 4437
Arsresultat 452,6 452,6
Kjop egne aksjer o,n 1,9) (2,0)
Salg av egne aksjer 0,5 24,9 25,4
Avsatt utbytte (348,8) (348,8)
Morselskapets egenkapital per 3112.2024 211,8 (4,2) 288,6 7 074,8 - 7 571,0
Konsern
Egenkapital per 3112.2023 211,8 (4,6) 288,6 8075,6 24,1 8 595,5
Arsresultat 728,2 (3,0) 725,2
Kjop egne aksjer ((OR)) (1,9) (2,0)
Salg av egne aksjer 0,5 24,9 25,4
Avsatt utbytte (348,8) (348,8)
Omregningsdifferanser mv. 422,6 422,6
Minoritet (7,7) 14,3 6,6
Konsernets egenkapital per 31.12.2024 211,8 4,2) 288,6 88929 35,4 94245
Aksjonaeroversikt per 31.12.2024
Antall Aksjer
Aksjonaer aksjer i%
1 Victoria Eiendom AS 18 728 268 515,
2 AS Straen 1739 985 5,1
3 Mustad Industrier Kapital AS 1000 000 3,0
4 CGS Holding AS 788 000 2,3
5 Helene Sundt AS 788 000 2,3
6 Paul Krohn Eiendom AS 708 278 2]
7 Eiendomsspar AS 657 820 1,9
8 Kvantia AS 544 51 1,6
9 Grundt, Asbjgrn 532 000 1,6
10 Dobloug, Anette 438 636 1,3
11 Noremoen Eiendomsselskap AS 389 531 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 275 000 0,8
16 Celon Invest AS 210 074 0,6
17 Nordic Energy Company AS 173 509 0,5
18 Solstrale AS 170 457 0,5
19 Elisabeth Krohn Holding AS 146 325 0,4
20 Raanaas, Jens Birger 121126 0,4
@vrige aksjonzerer (707) 5525528 16,3
Totalt antall aksjer 33 880 361 100,0
Egne aksjer (657 820) (1,9)
Totalt antall utestaende aksjer 33 222 541 98,1
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NOTE 17 FORTSETTER

Egne aksjer

3112.2023 Kjop Salg 3112.2024
Antall 724 917 5280 (72 377) 657 820
Vederlag (mill. kr) (2,0) 25,4
Aksjene er ervervet for senere a kunne benyttes til eventuell amortisering, incentivordninger, videresalg eller fusjon.
Aksjer eiet av styret og ledende ansatte (inkl. naerstaende):
Antall

Antall syntetiske

Aksjonzaer aksjer aksjer
Christian Ringnes 77 521 -
Anders Ryssdal 2717 -
Ragnar Horn 55 970 -
Monica S. Salthella 392 -
Gisele Marchand 1000 -
Jakob Igbal - -
Isabelle G. Ringnes 8 -
Sigurd Stray 170 457 7 800
Jon Rasmus Aurdal 82 000 7 800
NOTE 18 ANDRE AVSETNINGER FOR FORPLIKTELSER
Konsern Morselskap
Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Pensjonsforpliktelser 39,5 39,7 35,0 36,2 36,2 31,5
Avsetning for garantileie 9,5 48,0 80,2 9,5 48,0 80,2
Andre avsetninger 73,7 74,7 21,5 20,5 21,5 21,5
Sum 122,7 162,4 136,7 66,2 105,7 133,2
1) Pensjonsforpliktelsen i morselskapet knytter seg til pensjonsordning for tidligere adm. direkter.
NOTE 19 RENTEBZARENDE GJELD
Konsern Morselskap
Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Obligasjonslan 660,0 660,0 1960,0 660,0 660,0 1960,0
Gjeld til kredittinstitusjoner (pantelan) 10 853,7 9216,4 7498,7 102564 8617,0 6 900,0
Sertifikatlan 800,0 - 200,0 800,0 - 2000
Sum rentebaerende gjeld 12 313,7 9876,4 96587 11716,4 92770 9060,0
herav langsiktig gjeld 109158 9876,4 94587 104385 92770 8860,0
herav kortsiktig gjeld 13979 - 200,0 12779 - 200,0
Den rentebaerende gjelden fordeler seg pa folgende valutasorter per 31.12.2024:
Konsern Morselskap
Millioner Valuta NOK Valuta NOK
NOK - 10688,0 - 10158,0
SEK 1049,8 1080,5 10498 1080,5
EUR 46,2 545,2 40,5 477,9
Sum 12 313,7 1716,4
2030
Andel total gjeld til renteregulering (konsern): 2025 2026 2027 2028 2029 og senere
%-andel 54 % 2% 7% 5% 6 % 26 %
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2030

Avdrags-/forfallsstruktur langsiktig gjeld (konsern): 2025 2026 2027 2028 2029 og senere »
Gjeld til kredittinstitusjoner (pantelan) 943,6 3672,0 3980,2 800,0 860,0 =
Obligasjonslan - 660,0 - - - -
Sum 943,6 4 332,0 3980,2 800,0 860,0 =

1) Tilsvarende tall per 3112.2023 var kr 860,0 mill.
Sikringsbokfgring og rentebinding

Eiendomsspar benytter rentebytteavtaler for a sikre kontantstregmmene fra rentebetalingene pa deler av selskapets innlan.
Sikringsavtalene er vurdert til a tilfredsstille kravene for sikringsbokfaring og behandles som regnskapsmessig sikring i regnskapet.

Konsern
Millioner kroner 2024 2023 2022
Lan med rentebinding, mer enn ett ar (rentebytteavtaler) 56950 56500 4152,0
Lan uten rentebinding 6 618,7 4226,4 5506,7
Sum rentebaerende gjeld 12 313,7 9876,4 9658,7
Andel med rentebinding, mer enn ett ar 46 % 57 % 43 %
Vektet gjenvaerende lgpetid (ar) rentebinding 50 53 Sl
Effekten pa rentekostnadene i resultatregnskapet grunnet rentebytteavtalene (153,0)  (110,0) 15,4
Merverdi pa rentebytteavtalene 326,6 233,0 248,9
Ventet gjenvaerende lgpetid (ar) lan 2,0 2,4 2,2
Gjennomsnittlig lanemargin 1,3 % 1,3 % 11 %
Gjennomsnittlig lanerente ? 4,6 % 45% 38%
2) Gjennomsnittlig total lanekostnad for konsernet hensyntatt flytende rentebasis, lanemargin og rentesikring.
Pantstillelser og sikkerhetsstillelser

Konsern
Millioner kroner 2024 2023 2022
Lan med pant i eiendom 10 809,6 9 340,8 9658,7
Lan med pant i aksjer 1504, 535,6 -
Sum rentebarende gjeld 12 313,7 9876,4 9 658,7

Eiendommer med en bokfart verdi pa kr 7 691,3 mill. og aksjer (Scandic Hotels Group AB og Dalata Hotel Group PLC) med en
bokfart verdi pa kr 2 296,4 mill. er pantsatt som sikkerhet for den rentebaerende gjelden, samt kredittrammer.

NOTE 20 ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Konsern Morselskap
Millioner kroner 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Leverandgrgjeld 37,9 43,3 8,0 1,5 1,3 1,5
Skattetrekk, feriepenger, mva. mv. 18,8 18,0 22,8 16,4 16,3 14,4
Betalbar skatt 48,9 70,5 44,0 28,5 53,9 26,9
Avsetning renter 44,5 28,8 37,0 41,2 25,6 33,3
Forskuddsbetalt husleie 19,1 10,6 15,7 - - -
Utbytte 348,8 331,6 233,3 348,8 3316 233,3
Annen gjeld 16,1 134,6 123,9 9,6 8,9 1,3
Sum 634,1 6374  484,7 446,0 4376  320,7

NOTE 21 HENDELSER ETTER BALANSEDATO

Eiendomsspar har inngatt en avtale med Oslo kommune om a kjgpe Tryvannstarnet for en kjgpesum pa kr 14 mill. Tarnet med
tilhgrende arealer skal pusses opp og det er blant annet planer om et serveringssted over tre etasjer.

Selskapet har ervervet ytterligere 2 500 000 aksjer i Dalata Hotel Group PLC for en kjgpesum pa EUR 11 mill. og har na en eier-
andel pa 8,5 %.

Eiendomsspar har solgt henholdsvis 3,5 % 0g 1,8 % av sin aksjepost i Roglog AS til administrerende direktar Sigurd Stray og finans-
direktar Jon Rasmus Aurdal. Eiendomsspar solgte i tillegg 21 834 egne aksjer til administrerende direktar Sigurd Stray og 10 917
aksjer til finansdirektar Jon Rasmus Aurdal i mars 2025, fra selskapets beholdning av egne aksjer. Aksjene har tre ars binding og ble
omsatt til markedskurs, fastsatt basert pa Black-Scholes verdsettelsesmodell utarbeidet av ekstern radgiver. Sigurd Stray og Jon
Rasmus Aurdal sin beholdning av Eiendomsspar aksjer er henholdsvis 192 291 og 92 917 aksjer.
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Til generalforsamlingen | Eiendomsspar AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet for Eiendomsspar AS, som bestar av:

» selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2024, 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 2024, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

« oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024
og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

=  gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember 2024
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 gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vre 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.

@vrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen og annen gvrig

informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter informasjon i
arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende revisjonsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker verken informasjonen i arsberetningen eller annen evrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese arsberetningen og annen avrig
informasjon. Formalet er 4 vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom &rsberetningen,
annen gvrig informasjon og arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av
arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i &rsberetningen og annen gvrig informasjon ellers fremstar som
vesentlig feil. Vi har plikt til & 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 i revisjonen, mener vi at rsberetningen

e er konsistent med &rsregnskapet og
s inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 887 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfererselskap
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som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vért mal er 4 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy 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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 4 anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https:/irevisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Oslo, 1. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Statsautorisert revisor

212

FINANSIELL INFORMASJON REVISJONSBERETNING

173



EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

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

1) Redegjerelse 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 selskaps-
ledelse («anbefalingen»), slik de er
beskrevet i prinsippene nedfelt av Norsk
Utvalg for Eierstyring og Selskapsledelse,
datert 14. oktober 2021. Eiendomsspars
redegjorelse om eierstyring og selskaps-
ledelse er strukturert etter punktene i
anbefalingen. Eventuelle avvik fra anbe-
falingen er omtalt i det enkelte punkt.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

2) Virksomhet

Selskapets generelle formal er invester-
ingsvirksomhet, tjenesteyting, handel og
produksjon og alt som dermed star i
forbindelse, jf. selskapets vedtekter § 3.
Mer konkret sgker Eiendomsspar a@ maksi-
mere verdiene for aksjonaerene (verdijus-
tert egenkapital per aksje) ved besittelse
og utvikling, samt kjgp og salg av fast
eiendom, bade direkte og indirekte gjen-
nom felleskontrollert virksomhet og til-
knyttet selskap.

| 2020 utarbeidet Eiendomsspar en ny
baerekraftstrategi for perioden 2020-
2025, med definerte malsetninger, for
a sikre at baerekraftsarbeidet er en inte-
grert del av selskapets verdiskapning.

| Izpet av 2024 har selskapet jobbet mal-
rettet for & nd malene i baerekraftstrate-
gien. Baerekraftige lan utgjer na 68 % av

FINANSIELL INFORMASJON

aksjeeiere, styre og daglig ledelse.

selskapets totale rentebaerende gjeld.

| tillegg har selskapet redusert energifor-
bruket i eiendomsportefgljen med 18 %
(sammenlignet med referansedret 2019),
okt kildesorteringsgrad pa avfall til 51 %
(mot 45 % aret for) samt etablert solcelle-
anlegg pa fire av selskapets eiendommer
(8 000 kvm solceller med estimert produk-
sjon pa 1,2 GWh per ar). Eiendomsspar
har gjennom aret ogsa oppnadd BREEAM
In-Use Very Good sertifisering pa tre av
selskapets eiendommer. De nevnte
baerekraftstiltakene bidrar til reduserte
kostnader.

Eiendomsspar har gjennom mange ar
bidratt til utviklingen av bybildet i Oslo
gjennom donasjoner og offentlige ut-
smykninger. | mer enn ti ar har konsernet
bidratt med arlig akonomisk stgtte pa
mellom kr 1,0-5,0 mill. til ulike veldedige
formal.

Styret i Eiendomsspar falger aktivt opp
kravene til god eierstyring og selskaps-
ledelse. Strategi og finansielle retningslinjer
er fast arlig tema pa styrets agenda.
Status pa finansielle mal og nakkeltall
rapporteres kvartalsvis til styret. Selska-
pets strategi og mal/maloppnaelse samt
risikoarbeid er naermere beskrevet pa
side 17-211i arsrapporten.

Eiendomsspars visjon og viktigste mal-
settinger samt innsats og mal innenfor
baerekraftsomradet, er naermere beskrevet
pa side 16 og 27-83 i arsrapporten.

Avwvik fra anbefalingen: Ingen.

3) Selskapskapital og utbytte
Eiendomsspars verdijusterte egenkapital
utgjorde kr 20 520 mill. per 31.12.2024,
tilsvarende en verdijustert egenkapital-
andel pa 59 %. Den verdijusterte egen-

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

kapitalandelen 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 kon-
kurransedyktig avkastning pa sine aksjer
gjennom en kombinasjon av verdistigning
og utbytte. Gjennomsnittlig arlig avkast-
ning per aksje har fra 1984 veaert 16 % p.a.
(hensyntatt utdelt utbytte). Det er sel-
skapets malsetting & fare en forutsigbar
utbyttepolitikk, med en jevn og stabil
gkning i ordinaert utbytte per aksje. Styret
har for 2024 foreslatt et ordinaert utbytte
pa kr 10,50 per aksje, mot kr 10,00 per
aksje aret for.

Styret fikk pa ordinaer generalforsamling
06.05.2024 fullmakt til & erverve inntil
10 % av selskapets aksjekapital, i prisinter-
vallet NOK 1 og NOK 10 000. Fullmakten
gjelder til 30.06.2025. Bakgrunnen for
fullmakten er tilbakekjgp som ledd i,
amortisering, incentivordninger, videre-
salg eller fusjon. Styret vil pa generalfor-
samlingen 06.05.2025 foresla at fullmak-
ten blir fornyet til 30.06.2026, i prisinter-
vallet NOK 1 0og NOK 10 000. Selskapets
beholdning av egne aksjer var 657 820
per 31.12.2024.

Selskapets styre har lzpende hatt fullmakt
til forhgyelse av selskapets aksjekapital
ved fusjoner med andre selskaper med
samlet verdi pa kr 40 000 000, fordelt
pa inntil 6 400 000 aksjer a palydende
kr 6,25. Aksjonaerenes fortrinnsrett til
tegning av aksjer er fraveket i fullmakten.
Styret vil pa generalforsamlingen
06.05.2025 foresla at fullmakten blir
fornyet til 30.06.2026.

Avwvik fra anbefalingen: Ingen.
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4) Likebehandling av aksjeeiere
og transaksjoner med nzerstaende
Selskapet har én aksjeklasse og hver aksje
har én stemme.

Dersom eksisterende aksjeeieres fortrinns-
rett ved kapitalforhayelser fravikes med
bakgrunn i fullmakten nevnt i punkt 3, vil
begrunnelsen offentliggjeres via Euronext
NOTC sitt meldingssystem for unoterte
selskaper.

Selskapets transaksjoner i egne aksjer
skal sgkes foretatt til den kurs eller naer
den kurs som fremkommer pa unotert-
listen til Euronext NOTC. Pa selskapets
hjemmeside er det publisert retningslinjer
for kjgp av egne aksjer. Transaksjoner
med naerstaende sgkes foretatt til
markedsverdi. Selskapet har retnings-
linjer som sikrer meldeplikt for styremed-
lemmer og ledende ansatte hvis de direkte
eller indirekte har en vesentlig interesse

i avtaler som inngas av selskapet.

Styreleder i Eiendomsspar/Victoria
Eiendom, er hovedaksjonaer i Victoria
Eiendom, som har felles administrasjon
med Eiendomsspar. Styreleder eier 77 521
aksjer i Eiendomsspar (0,2 % av utesta-
ende aksjer). | Victoria Eiendom kon-
trollerer han sammen med naerstaende
5595 360 (46,6 % av utestdende aksjer).
Administrerende direkter eier 192 291
aksjer i Eiendomsspar (0,6 % av utesta-
ende aksjer). Det er vedtatt en felles
investeringsstrategi for Eiendomsspar
og Victoria Eiendom, som innebaerer at
Victoria Eiendom vil veere hovedeier i
Eiendomsspar og at fremtidige invester-
inger innenfor selskapenes hovedomrade
(storre kontor- og hotelleiendommer)
skal kanaliseres til Eiendomsspar.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.
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5) Fri omsettelighet

Det foreligger ikke forkjgpsrett ved eier-
skifte av selskapets aksjer. Transport 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
av styret ved aksjeoverdragelser, samt
stemmerett forst etter fire uker.

6) Generalforsamling

Eiendomsspar saker a legge til rette for
at flest mulig aksjeeiere kan utgve sine
rettigheter ved & delta i generalforsam-
lingen, og at generalforsamlingen blir en
effektiv mateplass for aksjeeiere og styret.
Selskapet har lagt til rette for at aksje-
eiere, som ikke kan veere til stede pa
generalforsamlingen, kan mgte ved full-
mektig. Det er utarbeidet et eget full-
maktsskjema for dette formalet. Innkalling
og saksdokumenter til generalforsam-
lingen er tilgjengelige pa konsernets
hjemmeside senest 14 dager for general-
forsamlingen.

Styret, valgkomitéen og revisor er tilstede
i generalforsamlingen. Mgteleder velges
av generalforsamlingen. Styremedlemmer
pa valg velges hver for seg.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

7) Valgkomité

Eiendomsspar har en valgkomité, hvis
oppgave er a vaere i dialog med selskapets
aksjonaerer, samt gjore egne undersgkelser
med tanke pa a foresla kandidater til
styret. Valgkomitéen bestar av fire med-

lemmer, som velges av generalforsam-
lingen blant selskapets aksjonaerer, jf.
vedtektenes & 6, andre avsnitt. Styrets
nestleder er medlem av valgkomitéen.
For @vrig er valgkomitéens medlemmer
uavhengig av styret og ledende ansatte.
Kontaktinformasjon til valgkomitéens
leder er tilgjengelig pa selskapets hjemme-
side. Generalforsamlingen fastsetter
komitéens godtgjarelse.

Valgkomitéen foreslar ogsa honorar til
styrets medlemmer. Aksjonaerer som
gnsker 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 nestleder
er medlem i valgkomitéen.

8) Styrets sammensetning

og uavhengighet

Styret er sammensatt slik at det kan
ivareta aksjonaerfellesskapets interesser
og selskapets behov. | henhold til ved-
tektenes § 6, forste avsnitt skal selska-
pets styre besta av tre til syv medlemmer,
etter generalforsamlingens beslutning.
Valgperioden er to ar. Styreleder velges
av generalforsamlingen. Selskapet har
ikke bedriftsforsamling.

Navaerende styre bestar av syv medlem-
mer. Styremedlemmer oppfordres til &
eie aksjer i selskapet. Styremedlemmene
og deres aksjeeie er naeermere omtalt pa
sidene 144-145 og 170 i arsrapporten.

Avwvik fra anbefalingen: Ingen.

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

175



Uavhengig i Uavhengig i
forhold til forhold til sterre

Deltakelse i styremgter 2024 Antall selskap/ledelse aksjeeiere
Christian Ringnes 4/4 Nei Nei
Anders Ryssdal 6/7 Ja Ja
Ragnar Horn 7/7 Ja Nei
Monica S. Salthella 7/7 Ja Ja
Giséle Marchand 7/7 Ja Ja
Jacob Igbal 7/7 Ja Nei
Isabelle G. Ringnes 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 selska-
pets virksomhet. Det er ikke etablert
revisjons- eller kompensasjonsutvalg.
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. | 2024 er det avholdt til
sammen syv styremgater.

Det er etablert avtaler om kostnadsfor-
deling mellom Eiendomsspar og naer-
stdende selskap («selskapene») og laget
retningslinjer for handtering av selskap-
enes eksisterende og potensielle leie-

ARSHJUL 2024

takere, samt nye investeringer. Fra styrets
side har det, i forbindelse med utarbeidelse
og jevnlig oppfelging av disse retnings-
linjer samt godkjennelse av transaksjoner
gjennom aret, veert lagt vekt pa & hindre
interessekonflikter mellom selskapene.
Malsettingen er at selskapene i fellesskap
skal oppna mer lgnnsom drift enn om
selskapene opererte separat. Prisfastset-
tingen ved transaksjoner mellom naer-
staende skal vaere markedsbasert og i

sa stor grad som mulig veere basert pa
uavhengige kilder. Styret vurderer den
enkelte transaksjon og innhenter uav-
hengige verdivurderinger ved behov.
Styret har, som et arlig agendapunkt

i styrets arshjul, gjennomgang av naer-
stdende avtaler og potensielle konflikt-
omrader. Vesentlige transaksjoner med
naerstaende fremgar av arsberetningen.

Avwvik fra anbefalingen: Det er ikke
etablert eget revisjon- eller kompensa-
sjonsutvalg.

AKSJONAR- OG
ANALYTIKERPRESENTASJON
Februar (1)

- Eiendomsmarkedet

- Eiendomsspar

August (2)

- Eiendomsmarkedet

- Eiendomsspar

GENERALFORSAMLING /

Mai (1)
- Eiendomsmarkedet
- Eiendomsspar

FINANSIELL INFORMASJON
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10) Risikostyring og internkontroll
Styret har ansvar for a 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 ut-
arbeides kvartalsvise finans- og regn-
skapsrapporter til styret, som danner
grunnlaget for den finansielle rapporter-
ingen til aksjonaerene. Styret foretar
minst én gang per ar oppfelging av risiko-
omrader og internkontrollsystemer. Det
er styrets vurdering at kontrollmiljget er

STYRET

Februar (1)

- Forelgpig arsregnskap

- Styrets beretning

- 4. kvartal Pandox

- Ordineert utbytte

- Verdivurdering

- Evaluering styrets arbeid

Mars (2)

Endelig arsregnskap

Innkalling generalforsamling
Evaluering Pandoxinvestering
Revisors tilbakemelding
Interessekonflikter naerstaende
Baerekraft

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

Desember (7)

- 3. kvartal Eiendomsspar/Pandox
- Budsjett

- Kundegledeindeks (KGI)
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godt og det er ikke avdekket vesentlige
svakheter. Se side 24-25 i arsrapporten
for naermere beskrivelse av selskapets
sentrale risikoer og risikohandtering.

Eiendomsspar sitt kvalitetssystem tilfreds-
stiller kravene i NS-EN ISO 9001:2015 og
fra og med 2022 ogsa ISO 14001 - Miljg-
ledelse. Selskapet har siden 1996 veert
sertifisert arlig av Nemko AS. Dette
arbeidet bidrar til kontinuerlig forbedring
og mer effektiv drift og styring av virksom-
heten og selskapets baerekraftsarbeid.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

11) Godtgjorelse til styret
Godtgjarelse til styrets medlemmer fast-
settes av generalforsamlingen etter for-
slag fra selskapets valgkomité. Godt-
gjorelsen er basert pa styrets ansvar,
kompetanse og virksomhetens komplek-
sitet. Godtgjarelsen er ikke resultatav-
hengig og det foreligger ikke opsjons-
eller bonusordninger for styrets medlem-
mer. Det foreligger heller ikke pensjons-
ordninger eller fratredelsesordninger. Se
side 162 i arsrapporten for informasjon
om godtgjarelse til styret.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

12) Godtgjerelse til ledende ansatte
Godtgjarelse til adm. direkter fastsettes
av styret, mens godtgjarelse til ledende
ansatte fastsettes av adm. direkter og
styrets leder. Selskapet har to bonusord-
ninger 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 leietaker-
tilfredshet. Begge ordningene er saledes
knyttet til verdiskapning for aksjeeierne
og/eller forankret i malbare forhold som
den ansatte kan pavirke.

| tillegg etablerte selskapet i 2022 et tre-
arig aksjebasert incentivprogram. Ord-
ningen gir de ansatte muligheten til a
kigpe aksjer i Eiendomsspar, for et arlig
belgp tilsvarende maksimalt en arslann
og med tre ars binding. Aksjene omsettes
til markedspris, som fastsettes basert pa
gjennomsnittlig omsetningskurs de siste
to manedene for tegning og bindings-
tiden pa tre ar. Beregningen er gjennom-

2024
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fort basert pa Black-Scholes verdsettelses-
modell, 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 161 drsrapporten. Det er ikke
et lovkrav for Eiendomsspar at retnings-
linjer for godtgjgrelse til ledende ansatte
fremlegges for generalforsamlingen.

Avwvvik fra anbefalingen: Ingen.

13) Informasjon og

kommunikasjon

Eiendomsspar legger vekt pa a ha en
regnskapsmessig og finansiell rapporter-
ing som investorer, langivere og andre
interessenter har tillit til. Dette gjenspeiles
blant annet i at Eiendomsspar har vunnet
Farmandprisen for beste norske arsrapport
for ikke barsnoterte selskaper en rekke
ganger, sist for 2023, 2022, 2021 og 2017.
Eiendomsspar legger videre vekt pa apen-
het og a sikre markedsaktarene korrekt,
tydelig, relevant og samtidig informasjon.
Selskapet holder markedet lzpende under-
rettet om selskapets disposisjoner og
dets syn pa eiendomsmarkedet.

Selskapets arsrapport inneholder ut-
fyllende tilleggsinformasjon om selskapet
og virksomheten. Denne tilleggsinforma-
sjonen har som malsetting a bidra til at
selskapets aksjer prises neer, og i trad
med, utviklingen i selskapets underlig-
gende verdier. Selskapet avholder halv-
arlige investorpresentasjoner hvor sel-
skapet presenterer 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-
system for unoterte selskaper, via
meldingssystemet til Oslo Bgrs og ved
utsendelse. Selskapet har ogsa publisert
finansiell kalender pa selskapets hjemme-
side, som informerer om datoer for
presentasjoner, rapportering og general-
forsamling.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

14) Selskapsovertakelse

Styret vil ved et eventuelt bud pa sel-
skapet arbeide for at samtlige aksjeeiere
blir likebehandlet, samt sgrge for at aksje-
eierne far informasjon og tid til & ta stilling
til budet. Styret vil ved et eventuelt bud
avgi en uttalelse til aksjeeierne.

Awvik fra anbefalingen: Ingen.

15) Revisor

Revisors ansvar er a revidere arsberet-
ningen og arsregnskapet, som er frem-
lagt av styret og adm. direktgr, i henhold
til revisorloven og god revisjonsskikk.
Revisor fremlegger arlig en oppsummering
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. direktar eller andre fra den daglige
ledelsen er til stede. | mgte gir revisor
en overordnet beskrivelse av revisjons-
arbeidet, status pa selskapets interne
kontroller/kontrollmiljs samt informasjon
om eventuelle svakheter som er identifi-
sert gjennom revisors arbeid.

| selskapets arsrapport side 163 og pa
ordinaer generalforsamling orienteres
det om revisors godtgjarelse, fordelt pa
revisjon og andre tjenester. Styret legger
til rette for at revisor deltar i generalfor-
samlinger.

Eiendomsspar gjennomfarte 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

Eiendomsspar is one of Norway’s leading real estate companies. It is owned
by Victoria Eiendom (56.4% as of 31.12.2024) and more than 700 other shareholders.
Eiendomsspar operates through ownership and development of properties, as well as
through its 24.8% shareholding in the listed hotel property company Pandox AB.
Office buildings, retail shops and hotels account for the bulk of rental income.

(Numbers in parentheses refer to figures for the same period/time

2024 Summary

2024 was a satisfactory year for Eien-
domsspar. Value-adjusted equity as of
31.12.2024 was calculated at NOK 627
per share when valuing the Pandox
shares at their net value (EPRA NAV),
an increase of 15% from the previous
year, taking dividends into account.

Profit before taxes was NOK 793 million,
compared with NOK 524 million in 2023.
The result improvement is essentially due
to a positive development in results from
the affiliate Pandox as well as an increase
in rental income and gross operating
profit for Eiendomsspar.

The liquidity reserve comprises

NOK 1,803 million (NOK 2,375 million.).
The Board proposes an ordinary dividend
distribution for 2024 of NOK 349 million,
corresponding to NOK 10.50 per share
(NOK 10.00 per share).

Investments and sales

During 2024, Eiendomsspar has acquired
the combination property (retail/ware-
house/office) Alfaset 1. industrivei 5 at
Alnabru in Oslo, Haraldrudveien 40, Oslo,
a combination property (office/workshop)
with associated plot, and C. Sundts gate 18,
Bergen, “Heimen Hotel” for a total net
purchase price of NOK 371 million.

Eiendomsspar has also acquired a 22.5%
ownership stake in the office property
Finnestadveien 44 outside Stavanger
and 50% of a real estate portfolio in
Rogaland consisting of nine logistics
properties. The net property value for
the properties on a 100% basis is

NOK 842 million.

Eiendomsspar has acquired a further
12,353,215 shares in Scandic Hotels

FINANSIELL INFORMASJON

in 2023 unless otherwise specified.)

Group AB at a purchase price of

SEK 677 million. (new ownership interest
14.8%). Given the Scandic share price at
year end of SEK 68.70, Eiendomsspar
has an unrealised gain on the investment
in Scandic of NOK 782 million. Eiendoms-
spar has also bought 15,530,682 shares
(7.3%) in Dalata Hotel Group PLC for
EUR 68 million. Dalata is Ireland’s largest
hotel operating company that owns/
manages 56 hotels in Ireland and the UK.
Furthermore, the company has purchased
a further 383,177 shares in Aurora
Eiendom AS for NOK 31 million and now
has a share of 20.6%.

In September, the company participated
in the share issue at Pandox AB with
SEK 150 million.

Furthermore, Eiendomsspar has commit-
ted to a SEK 25 million investment in the
Swedich unlisted real estate company
Hagabacken Fastighets AB. Eiendoms-
spar has also come in as a 33.4% owner
in the newly started residential develop-
ment company Prisma Eiendom AS.

Net income recognition related to provi-
sion of guarantee rent from previously
sales and varoius minor sales of fixed
assets, amounts to NOK 30 million.

In addition, the company has acquired
5,280 treasury shares for a purchase
price of NOK 2 million and sold 72,377
treasury shares (incentive scheme)
to employees for a sales price of
NOK 25 million.

Income statement

Rental income for the Eiendomsspar
Group in 2024 was NOK 1,130 million,
compared to NOK 1,055 million in 2023.
30% of the rent growth is explained by

ENGLISH SUMMARY

increased revenue-based rental income
(from hotel and restaurant), and 40% by
consumer price index adjustment of
existing leases. The remaining increase
in rent is the net effect of changes to the
portfolio as a result of purchases/sales
and the effect of rent from properties
that had ongoing renovation projects.

The gross operating profit was

NOK 1,032 million (NOK 971 million) after
other operating income of NOK 7 million
(NOK 7 million) and charging operating
expenses for properties/projects of

NOK 104 million (NOK 91 million). Gains
from sales amounted to NOK 30 million
(NOK 467 million), refurbishment costs
NOK 108 million (NOK 99 million),
depreciation NOK 125 million (NOK 112 mil-
lion) and payroll and other operating
costs NOK 120 million (NOK 112 million).
This resulted in an operating profit of
NOK 710 million (NOK 1,054 million).

Profits from investments in joint ventures
was NOK 43 million, compared to

NOK 125 million in 2023. Earnings from
associated companies were NOK 442 mil-
lion (of which NOK 438 million was from
Pandox) compared to NOK -152 million in
the previous year. Pandox saw positive
income developments and an increase in
ordinary results from operations in 2024
compared to 2023, as well as a positive
value change in properties. Eiendoms-
spar’s financial income amounted to

NOK 189 million, compared to NOK 30 mil-
lion the previous year. The increase is
mainly explained by dividends received
from Scandic Hotels Group AB of

NOK 83 million and gains related to the
realisation of interest derivatives of

NOK 72 million. Financial expenses
comprised NOK 496 million (NOK 376 mil-
lion). The increase is mainly explained by

ES ARSRAPPORT



increased interest-bearing debt associ-
ated with investments in shares and
properties. The unrealised change in the
value of marketable equities is NOK -9 mil-
lion (NOK 93 million). The decline in
value is explained by negative develop-
ments in value for the equity investment
in Aurora Eiendom AS.

Balance sheet and liquidity

The book value of the Eiendomsspar
Group’s total assets was NOK 23,180 mil-
lion as of 31.12.2024 (NOK 19,917 million).
The increase is mainly due to invest-
ments in properties and new builds, the
purchase of shares in Scandic Hotels
Group AB and Dalata Hotel Group PLC
and value increase of the associated
company Pandox AB.

Total debt amounted to NOK 13,755
million (NOK 11,321 million), of which

NOK 12,314 million (NOK 9,876 million)
was interest-bearing. The average
interest rate on the borrowing portfolio
at year-end was 4.6%, compared to 4.5%
in 2023. 54% of the loan portfolio is
subject to interest rate hedging, with an
average remaining maturity of five years.
Eiendomsspar’s liquidity reserve,
including long-term secured credit facili-
ties, amounted to NOK 1,803 million
(NOK 2,375 million). The company also
has additional loan potential through
mortgage-free properties.

Value-adjusted equity (including minority
interests) is calculated at NOK 20,520
million after the dividend allocation of
NOK 349 million. This results in a
value-adjusted equity ratio of 59%,
compared to 61% the previous year.
Value-adjusted equity per share (includ-
ing allocated dividend) has been calcu-
lated at NOK 627 when valuing the
Pandox shares at their intrinsic value
(EPRA NDV), which is an increase of 15%
over the previous year (taking dividends
into account). Eiendomsspar uses the key
figure EPRA NDV as the basis for the net
value of its Pandox shares. As of
year-end 2024 EPRA NDV was SEK
189.80 (SEK 177.01) and EPRA NRV

SEK 215.58 (SEK 201.12). If EPRA NRV
had been used as a net value for the
Pandox share, value-adjusted equity per
Eiendomsspar share would have been
NOK 665 as of year-end 2024.

The investment in Pandox
Pandox has a share capital of 75,000,000

2024
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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 194,603,000
shares. Eiendomsspar owns 37,314,375
Class A shares and 10,950,826 Class B
shares, resulting in an economic owner-
ship interest of 24.8% and a voting share
of 35.7%. The ownership share in Pandox
is recognised on the basis of the com-
pany’s IFRS accounts, since no accounts
are prepared according to the Norwegian
accounting standard (NGAAP), which is
used by Eiendomsspar.

Pandox’s cash earnings in 2024 amounted
to SEK 1,955 million, compared to

SEK 742 million in 2023. Revenue has
grown by 4% in 2024 and extended the
positive development from the latest
years, supported by growth in RevPAR
(average income per room) in every
country where Pandox has hotels. Norway
and Germany are those of Pandox’s
individual markets that can show the
strongest developments through 2024.
For Germany, the recovery after the
pandemic has taken time, but through
2024 a number of German cities show .
strong developments in both price and
hotel occupancy.

In 2024, Pandox acquired three apart-
ment hotels in London and a Doubletree
by Hilton in central Edinburgh for a total
purchase price of SEK 3,884 million. The
four hotels are all part of the company’s
hotels under its own operations. In
addition, Pandox signed an agreement to
purchase Radisson Blu Tromsg at the
end of the 4th quarter of 2024 for an
approximate purchase price of SEK 750
million. The Company has also sold its
Doubletree by Hilton in Montreal for a
total of SEK 660 million and thus no
longer owns hotels outside of Europe.
2024 was the most active transaction
year for Pandox since 2019.

Operation and letting

Vacancy in the property portfolio

measured by rental value is 2.7% (2.1%).

The vacancy level is low in a historical
perspective. The average contract term

in the company'’s properties is 7.6 years .
as of the end of 2024 (7.9 years).

Projects

At the beginning of 2025, the company
has the following major projects under
development:

ENGLISH SUMMARY

Urtegata 9 in Oslo, one of Oslo city
centre’s largest developments with
commercial space of around 46,000
square meters in three buildings.
Completion and handover of the first
building “Fabrikken” with 17,000
square meters was completed in June
2021. The building is leased to
Kristiania University College.

The second construction stage
consisting of 24,000 square meters,
called «Veksthuset», 17,000 square
meters were handed over to Sweco in
September 2024. Siemens Energy has
entered into a lease for 2,600 square
meters and 3,700 square meters have
been leased to other smaller tenants,
who have taken over the premises in
2024/2025.

In the third building of 5,000 square
meters, called «Drivhuset», the
Norwegian Refugee Council has leased
3,800 square metres (occupation
early 2027) and Siemens Energy 700
square metres (occupation Q4 2025).

Mack @st in Tromsa is a city centre
property that was previously occupied
by the Mack beer brewery. In August
2017 the Ministry of Education and
Research decided that Tromsg Univer-
sity Museum would be located on the
southern part of the site. In addition
to the museum, there will be a multi-
functional building consisting of both
hotel, concert hall/culture, dining
retail, residential and offices. In
December 2022 a new zoning plan
was adopted with a total of

65,000 square meter buildings. Of
this, 20,000 square meters is for the
University Museum, and this part of
the site will be sold to the University
of Tromsg. Of the remaining 45,000
square meters, it has now been
decided to build 21,000 square meters
as the first construction stage. The
first stage will consist of a hotel
(leased to Citybox Hotel), catering
and retail areas. The project is owned
in partnership with Ludwig Mack AS.

Polaria in Troms@. The company has
initiated an expansion of the Arctic
Experience Centre and the Polaria
Aquarium.
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+ 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 181 rooms. A
15-year lease has been signed with
Strawberry to operate the hotel under
the brand name “HOBO”. The renova-
tion project is underway and comple-
tion is scheduled for the autumn of
2025. The project is owned 50/50
with Mette Borge Eiendom AS.

In addition, the company is working on
the development of a hotel project at the
quay front in Svolvaer, Lofoten, @kern-
veien 115 in Oslo (50% stake in collabora-
tion with OBOS) and Tvetenveien 11 in
Oslo. The latter two properties are mainly
residential projects.

Sustainability

Eiendomsspar actively works to reduce
the CO:2 footprint and resource con-
sumption in its properties and to be a
socially responsible real estate player.
The company has a dedicated environ-
mental manager and works in a targeted
manner within the three sustainability
dimensions defined by the UN; “environ-
ment and climate,” “governance,” and
“social conditions.” The focus areas in the
company’s sustainability strategy
(2020-2025) are:

+ 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
2024, including:

* BREEAM In-Use Very Good certifica-
tion of three properties managed by
Eiendomsspar.

* Reduced energy consumption in the
common area of the management
portfolio by 18.0% compared to the
2019 baseline year. The company is
on track for its sustainability strategy
goal of 20% energy reduction by the
end of 2025.

* Increased waste source sorting rate in
the property portfolio by 6% from 45%
in 2023 to 51% in 2024.

* Conducted energy survey and
pressure testing of several of the
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buildings in the portfolio with the
lowest energy rating (F and G). The
purpose has been to gain a better
understanding of energy consumption
and heat leakage, in order to prioritise
energy measures and improve the
energy ratings.

+ Completed the new build "Veksthuset”
in Urtekvartalet with achieved energy
rating A and planned BREEAM
Excellent certification in 2025.

» Active participation in Nabolagssam-
arbeidet, an organisation for engaged
landlords, tenants, residents’ associa-
tions and other stakeholders in and
around Grgnland in Oslo.

¢ Installed and commissioned solar
panels at four properties in Oslo. The
systems comprise a total of approxi-
mately 8,000 square meters of solar
panels that are expected to produce
1.2GWh of green and renewable energy
annually.

The Eiendomsspar Group has for more
than a decade provided annual financial
support in the range of NOK 1.0-5.0
million for various charitable purposes
within environmental protection, emer-
gency aid and beautification of Oslo.

Eiendomsspar continued to expand the
portfolio of green financing in 2024, and
at year-end 68% of the company’s
financing is sustainable. The company’s
sustainability-linked loan facilities have
been continued or extended during the
year. The agreements include the com-
pany’s four largest banking connections
and are linked to existing loan engage-
ments in the order of NOK 8,000 million.
In addition to the sustainability-linked
loans, the company has several green
loans (BREEAM Excellent and Very Good
certified mortgage objects) as well as two
sustainability loans with the Nordic Invest-
ment Bank totalling NOK 2,300 million.

Board and administration

Since the ordinary general meeting in
May 2024, the Board has been made

up of Christian Ringnes (Chair) Anders
Ryssdal (Deputy), Ragnar Horn, Monica
S. Salthella, Gisele Marchand, Jakob Igbal
and Isabelle G. Ringnes. Eiendomsspar
has taken out board insurance for its
board members.

There are 40 employees in Eiendoms-
spar, of which 4 are part-time employees.
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Eiendomsspar and Victoria Eiendom
share their administration under a special
agreement on cost allocation. The admini-
stration is organisationally located within
Eiendomsspar and the agreement runs
with a mutual notice period of 12 months.

Transactions with related parties
In December 2024 CEO Sigurd Stay
purchases 13,920 Eiendomsspar-shares,
and CFO Jon Rasmus Aurdal purchased
9,189 Eiendomsspar-shares through the
share based incentive scheme for the
companys’s emploees.

Shareholder matters
Eiendomsspar’s share price increased
from NOK 360 at the beginning of the
year to NOK 405 at year-end (15% after
taking into account paid dividend of
NOK 10.00 per share).

The Eiendomsspar share prices (NOTC)
at year-end amounted to 65% (65%) of
calculated net value, when assessing the
Pandox share at net value (EPRA NDV).

Victoria Eiendom is Eiendomsspar’s main
shareholder through ownership of 56.4%
of the company’s outstanding shares.

Events after the balance sheet date
Eiendomsspar has entered into an
agreement with the City of Oslo to buy
Tryvannstarnet for a purchase price of
NOK 14 million. The tower with its
associated areas will be renovated and
there are plans for a restaurant across
three floors, among other things.

The company has acquired a further
2,500,000 shares in Dalata Hotel Group
PLC for a purchase price of EUR 11 million
and now has a stake of 8.5%.

Eiendomsspar sold 3.5% and 1.8% of its
shareholding in Roglog AS to CEO
Sigurd Stray and CFO Jon Rasmus
Aurdal, respectively. Eiendomsspar has
also sold 21,834 treasury shares to CEO
Sigurd Stray and 10,917 treasury shares
to CFO Jon Rasmus Aurdal. The sales
were made at arms length.

Appropriation of net profit for the
year

Last year Eiendomsspar paid an ordinary
dividend of NOK 10.00 per share. For
2024, the board proposes to increase
the ordinary dividend to NOK 10.50 per
share, for a total of NOK 348.8 million.
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FINANCIAL INFORMATION

Income statement

(NOK million) 2024 2023 2022
Rental income from properties 1,129.5 1,055.2 973.2
Other income 6.5 6.9 12.6
Operating expenses on properties and projects (103.7) (91.0) (87.1)
Gross operating profit 1,032.3 971.1 898.7
Profit from sales of properties etc. 30.3 467.0 108.4
Refurbishment costs (108.2) (99.0) (85.1)
Depreciation (124.7) (112.0) (109.3)
Write-down properties - (62.0) (80.0)
Payroll and other operating costs (119.6) (111.5) (10.4)
Operating profit 710.1 1,053.6 622.3
Share of profit in joint ventures (43.0) (124.8) 27.2
Share of profit from associated companies 441.6 (151.9) 1,032.7
Financial income 188.6 29.6 60.0
Financial costs (495.8) (376.4) (284.7)
Value changes marketable equities (8.6) 93.4 (189.3)
Profit before taxes 792.8 523.5 1,268.2
Taxes (67.6) (106.5) (52.4)
Profit for the year 725.2 417.0 1,215.8
Balance sheet as of 31 December

(NOK million) 2024 2023 2022
Assets

Property and equipment 10,791.7 9,866.8 9,693.4
Financial assets 9,734.0 8,832.6 8,740.7
Total non-current assets 20,525.7 18,699.4 18,434.1
Trade and other receivables 96.4 173.6 148.5
Marketable equities 2,296.4 809.7 202.9
Cash and cash equivalents 261.0 2339 198.9
Total current assets 2,653.8 1,217.2 550.3
Total assets 23,179.5 19,916.6 18,984.4
Equity and liabilities

Equity 9,424.5 8,595.5 8,076.2
Deferred taxes 684.5 644.9 628.1
Non-current liabilities 11,038.5 10,038.8 9,595.4
Current liabilities 2,032.0 637.4 684.7
Total liabilities 13,755.0 11,321.1 10,908.2
Total equity and liabilities 23,179.5 19,916.6 18,984.4
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FINANCIAL INFORMATION

181



FLERARSOVERSIKT

RESULTATREGNSKAP

Millioner kroner 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Leieinntekt 1129,5 1055,2 973,2 716,3 7014 8249 7695 7399
Annen driftsinntekt 6,5 6,9 12,6 79 2,5 9,4 12,0 8,6
Driftskostnad eiendommer og prosjekter (103,7) (91,0) 870 80, (78,7) (91,3) (70,9) (64,8)
Brutto driftsresultat 1032,3 9711 898,7 644, 6252 7430 710,6 6837
Salgsgevinst/(tap) 30,3 4670 108,4 3779  1651] 148,8 79 32,6
Rehabiliteringskostnad (108,2)  (99,0) (85,1) (831 (110,5) (142,8) (73,6) (106,4)
Avskrivning pa varige driftsmidler (124,7)  (112,0) (109,3) (90,5) (96,8) (94,6) 817) (73,0)
Nedskrivning av varige driftsmidler - (62,0) (80,0) - - - - -
Lenn og annen driftskostnad (119,6) (n,5) (M0,4) (120,5) (100,3) (94,5) (84,8) (112,5)
Driftsresultat 7101 1053,6  622,3 7279 1968,7 559,9 4784 4244
Resultat fra felleskontrollert virksomhet (431) (124,8) 272 on 37,6 46,7 1,6 21,8
Resultat fra tilknyttet selskap 4416 (151,9) 10327 1578 (369,3) 6823 7294 8708
Annen finansinntekt/-kostnad (315,8) (253,4) (414,0) 147,7 (236,4) (234,6) (182,9) (175,5)
Resultat for skattekostnad 792,8 5235 12682 1024,3 14006 10543 10265 11415
Skattekostnad (676) (106,5) (524) (341 (287) (46]1) (60,5 (39,0)
Arsresultat 725,2 4170 12158 990,2 13719 10082 966,0 11025
BALANSE

Millioner kroner 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Eiendeler

Sum varige driftsmidler 10791,7 9866,8 96934 84209 75510 81691 7470,4 68730
Sum finansielle anleggsmidler 97340 88326 8740,7 75177 78087 75670 62041 57035
Sum anleggsmidler 20 525,7 18699,4 18 434,1 15938,6 15 359,7 15736,1 13674,5 12 576,5
Andre fordringer 96,4 173,6 148,5 12,0 81,8 80,5 46,8 43,4
Markedsbaserte aksjer 2296,4 809,7 202,9 - - - - -
Bankinnskudd, kontanter og lignende 261,0 233,9 198,9 265,7 142,5 12,4 199,3 135,2
Sum omlgpsmidler 26538 12172 550,3 3777 2243 192,9 246,1 178,6
Sum eiendeler 23179,5 19916,6 18 984,4 16 316,3 15 584,0 15929,0 13 920,6 12 755,

Egenkapital og gjeld

Sum egenkapital 94245 85955 80762 73083 78540 66979 70794 66352
Utsatt skatt 6845 6449 6281 595,5 590,1 6419 61,2  594,5
Sum annen langsiktig gjeld 11 038,510 0388 95954 72233 60023 76569 52058 48904
Sum kortsiktig gjeld 2 032,0 6374 6847 11892 11376 9323 10242 6350
Sum gjeld 137550 113211 10908,2 90080 7730,0 92311 68412 6199
Sum egenkapital og gjeld 23179,5 19916,6 18 984,4 16 316,3 15 584,0 15929,0 13 920,6 12 755,1
NOKKELTALL

Millioner kroner 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Verdijustert egenkapital (etter avsatt utbytte) 20 520 18178 18186 18450 18000 17570 17001 15807
Verdijustert totalkapital 34616 29812 29499 27850 26104 27140 24275 22347
Verdijustert egenkapitalandel 59 % 61% 62 % 66 % 69 % 65 % 70 % 71 %
Beldningsgrad eiendommer 53 % 49 % 49 % 42 % 39 % 47 % 36 % 33 %
Beldningsgrad aksjer n% 6% - - - - - -
Ledighet (% av leieniva) 2,7 % 21 % 1,3 % 38 % 6,2 % 1,8 % 3,7 % 32%
Gjenveaerende leietid (ar) 7,6 7,9 8,3 8,2 7,7 8,3 8,8 8,9

NOKKELTALL PER AKSJE
2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Verdijustert avkastning per aksje 15 % 2% 2% 10 % 7% 13 % 1% 23 %
Bokfert egenkapital per aksje (kr) 283 259 242 214 224 188 182 167
Verdijustert egenkapital per aksje (etter avsatt utbytte) (kr) 616 547 544 541 516 489 435 397
Aksjekurs per 31.12. (kr) 405 360 325 455 435 500 379 353
Substansverdipremie/(-rabatt) inkl. avsatt utbytte (35%) (@B5%) A% (7% (A7 %) 2% (14%) (12%)
Kontantstrem for skatt per aksje (kr) 35,43 33,03 33,53 17,45 14,31 28,78 25,81 22,60
Resultat per aksje (kr) 21,96 12,45 36,29 28,87 3869 28,08 24,54 27,63
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KVARTALSTALL

RESULTATREGNSKAP
Millioner kroner 4. kv. 2024 3. kv. 2024 2. kv. 2024 1. kv. 2024 4. kv. 2023 3. kv. 2023 2. kv. 2023 1. kv. 2023
Leieinntekt 290,2 295,6 290,6 2531 264,3 273,0 268,3 249,6
Annen driftsinntekt 4,6 0,8 an 2,2 4, (0,6) 2,3 11
Driftskostnad eiendommer og prosjekter (30,5) (21,7) (29,2) (22,3) (31,5) 8,1 (22,9) (18,5)
Brutto driftsresultat 264,3 274,7 260,3 233,0 236,9 254,3 2477 232,2
Salgsgevinst/(tap) 29,6 0,2 0,5 - 22,7 - 235,0 209,3
Rehabiliteringskostnad (54,0 (16,0) 17,9) (20,2) (40,7) (24,9) (21,7) a,7)
Avskrivning pa varige driftsmidler (36,6) (29,3) (29,3) (29,5) (29,3) (27,4) (27,3) (28,0)
Nedskrivning av varige driftsmidler - - - - (62,0) - - -
Legnn og annen driftskostnad (33,9) (29,5) (27,6) (28,6) (30,3) (29,8) (24,6) (26,8)
Driftsresultat 169,3 200,1 186,0 154,7 97,3 172,2 4091 375,0
Resultat for felleskontrollert virksomhet (32,2) (6,6) 2,2) (@A) (132,6) 37 53 1,2
Resultat fra tilknyttet selskap 144.,8 (CN)) 185,8 171 (286,5) 16,5 72,8 (54,7)
Finansinntekt 171,6 2,2 10,7 4] 19,9 3,0 39 2,8
Finanskostnad (122,9)  (152,8) (1070) (M3 (97,0) (92,8) (95,5) (CIR)
Urealisert verdiendring aksjer 26,4 (11,0) (24,0) - 72,0 - 21,4 -
Resultat for skattekostnad 357,0 25,8 249,3 160,7 (326,9) 2026 417,0 230,8
Skattekostnad (22,0) (1,4) (22,2) (12,0) 2,2 (19,6) (72,0) azn
Arsresultat 335,0 14,4 227] 148,7 (324,7) 183,0 345,0 213,7
BALANSE
Millioner kroner 3112.24 30.09.24 30.06.24 31.03.24 3112.23 30.09.23 30.06.23 31.03.23
Eiendeler
Sum varige driftsmidler 10791,7 1041,7 10321,3 101140 98668 9791,0 96549 95214
Sum finansielle anleggsmidler 97340 95017 90003 91916 88326 91258 92708 91810
Sum anleggsmidler 205257 199134 193216 193056 18699,4 18916,8 189257 187024
Andre fordringer 96,4 115,8 153,9 149,0 173,6 132,6 120,7 124,6
Markedsbaserte aksjer 22964 18132 11394 11394 809,7 372,9 317,6 236,7
Bankinnskudd, kontanter og lignende 261,0 21,7 206,3 248,5 2339 159,5 133,2 194,0
Sum omlgpsmidler 26538 2140,7 14996 1536,9 1217,2 665,0 571,5 5555,
Sum eiendeler 23179,5 22 054,1 208212 208425 19916,6 195818 194972 192577
Egenkapital og gjeld
Sum egenkapital 94245 93852 90651 89921 85955 9150,3 92850 8846,6
Utsatt skatt 684,5 653,6 653,4 652,6 644,9 657,2 658,2 611,2
Sum annen langsiktig gjeld 110385 109737 102926 99193 100388 9191,0 9171,6 90444
Sum kortsiktig gjeld 20320 10416 810,1 12785 6374 583,3 382,4 755,
Sum gjeld 137550 126689 117561 11850,4 113211 104315 102122 10 410,9
Sum egenkapital og gjeld 23179,5 22 054,1 208212 208425 19916,6 195818 194972 19 2577
NOKKELTALL
Millioner kroner 3112.24 30.09.24 30.06.24 31.03.24 31.12.23 30.09.23 30.06.23 31.03.23
Beldningsgrad eiendommer 53 % 54 % 51% 50 % 49 % 49 % 48 % 46 %
Beldningsgrad aksjer % 9% 8% 7 % 6 % 2% - -
Ledighet (% av leieniva) 2,7 % 17 % 1,3 % 1,2 % 21 % 14 % 12 % 11%
Gjenvaerende leietid (ar) 7,6 7,7 7,6 7,8 7.9 7.8 8,0 8,1
NGKKELTALL PER AKSJE

3112.24 30.09.24 30.06.24 31.03.24 31.12.23 30.09.23 30.06.23 31.03.23
Bokfert egenkapital per aksje (kr) 283 282 273 270 259 276 279 265
Aksjekurs (kr) 405 400 385 370 360 320 350 350
Kontantstrem for skatt per aksje (kr) 35,43 24,17 15,46 5,69 33,03 24,61 15,22 6,27
Resultat per aksje (kr) 21,96 1,82 1,41 4,54 12,45 22,22 16,71 6,39
2024 FINANSIELL INFORMASJON KVARTALSTALL
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Eiendomsspar har siden 1991
kartlagt ledige naeringsarealer og
byggeprosjekter i Oslo/ Asker/Barum.
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Eiendomsspar utforer hvert ar en undersgkelse for a kartlegge tilbuds- og
etterspgrselssiden for kontorbygg i Oslo/Asker/Baerum, ogsa kalt «OsloStudiet».

+ Kraftig redusert arealabsorbsjon

+ Tilnaermet stabil arealledighet

+ Sterk tilbudsgkning i 2025

+ Eiendomsspars arlige gjennomgang av markedet for kontorlokaler i Oslo/Asker/Baerum viser at 503 000 kvm star ledig, hvilket
er en gkning pa 22 000 kvm fra ifjor (+ 4,6 %). Arealledigheten utgjer ved dette 5,2 % av den totale massen av kontorbygg.

« Absorbsjonen av kontorarealer utgjorde 79 000 kvm i 2024, en kraftig reduksjon fra 145 000 kvm i 2023 (46 %).

+ Sonene nord/@st/syd har hayest ledighet (8-12 %) 0og 0gsa starst tilbudsgkning i arene fremover. Indre soner, vestlige soner
0g sentrum har arealknapphet (2-4 %) og minst tiloudsgkning i arene fremover, med unntak av Regjeringskvartalet i sentrum.

* Prosjekter som blir ferdigstilt i 2025 utgjer 241 000 kvm, opp fra 101 000 kvm som ble ferdigstilt i 2024. For 2026 er det ventet
en kraftig nedgang i ferdigstillelse til 86 000 kvm (hvorav 82 000 kvm allerede er igangsatt). For 2027 anslas ferdigstillelsen
3 bli 78 000 kvm hvorav ett prosjekt allerede er igangsatt (13 000 kvm).

Grundig studie

Eiendomsspar har primo 2025 gjort en
undersgkelse for & kartlegge tilbuds- og
ettersparselssiden av kontorbygg i Oslo/
Asker/Barum.

Tilsvarende studier er gjort arlig siden 1991.
Hovedfokuset i studien har veert pa
tiloudssiden, ved identifisering av fysisk
ledige arealer og arealer under bygging/
rehabilitering, i forhold til eksisterende
eiendomsmasse for de enkelte geo-
grafiske delomrdder. 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
2024 til februar 2025.

2) Visuell inspeksjon, basert pa gate-
vandring og bilkjgring, med kartleg-
ging av marke/skitne vinduer og
«til leien-skilt.

3) Samtaler med over 150 eiendoms-

besittere, meglere og eiendoms-
forvaltere.

MARKEDSANALYSE

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 sysselsettingsvekst, og at
det i perioden fra 2016 har veert hoyere
sysselsettingsvekst enn arealvekst.

Denne utviklingen skyldes i hovedsak at
andelen av de sysselsatte som arbeider
pé kontor, er gkt de siste 30 arene,
spesielt i farste halvdel av perioden. De
siste fire arene har sysselsettingen deri-
mot vokst raskere enn kontoreiendoms-
massen, hvilket i hovedsak skyldes
hoyere arealeffektivitet per sysselsatt.
Konvertering av ineffektive kontorer til
bolig har ogsa bidratt i denne prosessen.

Kraftig redusert absorbsjon i 2024
Figur 2 viser at arealabsorbsjonen i 2024
utgjorde 79 000 kvm mot 145 000 kvm
dret fgr. Av dette utgjorde konvertering
av kontorarealer til bolig naer 43 000 kvm
(opp fra 23000 kvm i 2023), og ordinaer
kontorabsorbsjon 36 000 kvm

(122 000 kvm i 2023).

OSLOSTUDIET

Arene 1991-93 (bankkrisen), 2001-04
(dotcomkrisen) og 2008-11 (finanskrisen/
gjeldskrisen) var alle preget av redusert
sysselsettingsvekst og arealabsorbsjon.
Denne trenden gjelder ogsa for begyn-
nelsen av koronakrisen i 2020. Disse
lavkonjunkturperiodene er historisk sett
blitt matt med rentenedsettelser og
stimulans, etterfulgt av gkt sysselsetting
og arealabsorbsjon. | lavkonjunktur gar
arealabsorbsjonen ned mot eller under
null, mens den i haykonjunktur har kunnet
stige til godt over 200 000 kvm.

Snittarealabsorbsjonen i perioden 1991-
2024 har veaert naer 180 000 kvm per
ar. Merk dog at snittabsorbsjonen i de
forste 17 arene var 197 000 kvm per ar,
mens den i de siste 17 arene har veert
159 000 kvm per ar.

Figur 3 viser arealabsorbsjonen og
endringen i sysselsettingen i de enkelte
ar i perioden 1991-2024.

Som det fremgar av figur 3 var areal-
absorbsjonen i forhold til veksten i antall
sysselsatte, betydelig starre i perioden
1991-2006 enn i perioden 2007-2024.
Sysselsettingsveksten i den farste 17-ars
perioden utgjorde i snitt 8 109 personer/

ES ARSRAPPORT



ar, mens den sank til 6 921 personer/ar

i den siste 17-ars perioden. Arealabsorb-
sjonen derimot sank fra i snitt 197 000 kvm
per ar i drene 1991-2006 til i snitt

159 000 kvm per ar i perioden 2007-
2024, Dette betyr at arealabsorbsjon for
hver ny sysselsatt har gatt kraftig ned
over 30-ars perioden. Det ma antas at

FIG.1

dette i hovedsak skyldes at det i den
forste perioden var en stgrre andel
arbeidsplasser som ble konvertert til
kontorarbeidsplasser enn i den andre
perioden. | tillegg har det veert en reduk-
sjon i arealbruk per kontorarbeidsplass
o9 en stgrre relativ andel boligkonver-
teringer. | sum betyr dette at en ny

Utvikling kontor/forretningsbygg kvm vs. antall sysselsatte, Oslo/Asker/Baerum
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10,0

sysselsatt i dag, i snitt absorberer ca. halv-
parten av kontorarealet de absorberte
for 20 ar siden (ca. 15 kvm mot 30 kvm).

Figur 3 indikerer at endring i antall syssel-
satte i dag, forplanter seg raskere i areal-
absorbsjon enn for 20 ar siden. Mens det
tidligere var en tidsforskyvning pa 1-2 ar

Antall
personer
(10007

9,9
9,8
9,6

©
@ 700’

9,5
94
94

95

9,6

- 600’

500

400’

300’

200’

100’

0
% 17 18 19 20 21 22 23 24

Snittabsorbsjon
2008-2024:159 000 kvm/ar

15 16 17 18

19 20 21 22 23 24

Endring i sysselsetting
(1000)

40

30

20

21 22 23 24

187



mellom sysselsettingsendring og endring
i arealabsorbsjon, ser vi i dag en nesten
umiddelbar, eller sdgar forskuttert, sam-
menheng. Dette skyldes trolig en generelt
raskere omstillingsevne, seerlig i det
private naeringsliv.

| lgpet av 2019 gkte sysselsettingen med
9800 personer i Oslo/Asker/Baerum,
mens boligkonvertingen akte fra

52 000 kvm til 74 000 kvm. Dette med-
forte at den totale absorbsjonen gkte fra
169 000 kvm til 208 000 kvm, hvorav
boligkonverteringen utgjorde ca. 36 %.

| 2020 sank sysselsettingen, som en folge
av koronakrisen, med anslagsvis 3 %.
Mesteparten av nedgangen var i naeringer
med mindre andel kontorarbeidsplasser,

FIG. 4

saerlig innenfor hotell, restaurant og andre
reiselivsrelaterte virksomheter. Absorb-
sjonen ble likefullt betydelig redusert, til
76 000 kvm. Sysselsettingen tok igjen
det tapte i 2021 og ogkte med 17 388
sysselsatte til totalt 501 370 sysselsatte

i Oslo/Asker/Baerum (+3,6 %). Areal-
absorbsjonen gkte da ogsa kraftig, til
221000 kvm, hvorav boligkonverteringen
utgjorde 36 %.

Den reelle bruken av kontorarealer ble
meget kraftig redusert, som falge av
nedstengninger og hjemmekontorpabud
under pandemien, men forelgpig har
dette hatt begrenset betydning for den
underliggende kontorettersparselen. En
langsiktig konsekvens av gkt bruk av
hjemmekontor, kan vaere redusert etter-

Utvikling arealledigheten i absolutte tall og prosent 1990-2024
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sparsel etter kontorarealer, som helt
eller delvis vil kunne oppveies av gnske
om gkt sosial komfort (hayere arealbruk
per ansatt).

| 2022 falt sysselsettingsveksten til
14 363 personer og absorbsjonen til
165 000 kvm, hvorav boligkonverter-
ingen utgjorde 53000 kvm (32 %).

| 2023 sank sysselsettingsveksten videre
til 5 576 personer og absorbsjonen til
145 000 kvm, hvor konvertering til bolig
utgjorde 23 000 kvm.

| 2024 falt sysselsettingsveksten ytter-
ligere til 2 280 personer, mens absorb-
sjonen endte pa 79 000 kvm, hvorav

43 000 kvm (54 %) var boligkonvertering.
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Tilnaermet uendret arealledighet

| figur 4 vises en oversikt over arealledig-
hetsutviklingen i perioden ultimo 1990 til
ultimo 2024, i absolutte tall og prosent.
Ledigheten har gkt til 5,2 % ultimo 2024.

Endringen i ledighet fra 01.01.2024 til
01.01.2025 er vist pa figur 5.1 2024 ble
101 000 kvm, i form av nybyggings- og
starre rehabiliteringsprosjekter ferdig-
stilt, mens absorbsjonen var pa 79 000
kvm. Historisk absorbsjon har i hovedsak
veert drevet av gkt behov for kontor-
lokaler. | de senere ar har imidlertid riving
og konvertering av kontorbygninger til
bolig 0gsa utgjort en vesentlig del. Bolig-
konverteringsabsorbsjonen utgjorde 54 %
av den totale absorbsjonen i 2024 (16 %

i 2023). Ordineer kontorarealabsorbsjon

FIG. 6

utgjorde 36 000 kvm i 2024, noe som er
en kraftig nedgang pa sytti prosent fra
aret for.

Arealledigheten gkte med 22 000 kvm
gjennom 2024, og primo 2025 utgjer den
503 000 kvm.

Eiendomsspar har ogsa registrert ledige
lager-/produksjonslokaler i Oslo/Asker/
Baerum, men ikke like grundig som
kontorlokalene. Omtrent 55 000 kvm
lager-/produksjonslokaler star na ledig,
hvilket er en gkning pa 8 % fra i fjor.
Totalt star i starrelsesorden 558 000 kvm
naeringslokaler ledig i regionen.

Sentrum fortsatt best
Eiendomsspar har delt Oslo/Asker/Baerum

Oversikt over arealledighet Oslo/Asker/Baerum primo 2025
(% Ledighet av sonens totale masse, kontor- og forretningslokaler)

i atte lokalomrader, som illustrert pa
figur 6.

Den stgrste gkningen i arealledigheten i
2024 ble registrert i Asker/Baerum, med
en gkning pa 15 000 kvm. | denne sonen
ble det ikke tilfgrt nye kontorarealer i
2024. Det forventes ferdigstillelse av kun
ett prosjekt i 2025 i denne sonen og det
er Helgerudkvartalet i Sandvika. Prosjektet
vil tilfgre markedet 17 000 kvm, hvorav
70 % er utleid pa navaerende tidspunkt.

P& Fornebu er det for ayeblikket over
50 000 kvm ledige kontorarealer. | til-
legg vil Snargyveien 30 frigjgres over
30 000 kvm i Igpet av medio/ultimo
2025. Disse arealene skal gjennomgé en
totalrehabilitering og forventes 3 vaere

Ytre sone vest
3,8 % (i fior 3,5 %)

e

Indre sone nord
5,4 % (i fjor 7,8 %)

~SA

sone
vest 1,9 %

LYSAKER (i fior 1,9 %)

BYGD@Y
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tilbake p& markedet mot slutten av
2027. De storste ledige arealene pa
Fornebu na er Martin Linges vei 33
(Equinorbygget) med 13 700 kvm,
Snargyveien 20 som har ca. 12 000 kvm
ledig og Snargyveien 36 som har ca.

9 000 kvm ledige arealer. Snargyveien
20 ble for gvrig ledigstilt i april 2024
og hadde da opprinnelig 25 000 kvm
ledige arealer.

Eyvind Lyches vei 10 i Sandvika var til-
gjengelig med 13 000 kvm ledige arealer
i 2024, men eiendommen har blitt solgt

til Baerum kommune og hensikten er
ikke-kommersiell bruk.

Som det fremgar i figur 7 fant den
storste ledighetsgkningen i 2024 sted
i Asker/Baerum (+ 15 000 kvm).

Den storste arealabsorbsjonen fant sted
i Ytre Nord/@st/Syd (53 000 kvm) og
Indre @st (20 000 kvm), figur 8.

Figur 9 viser utviklingen i den total ledig-
het (inklusiv ukurante lokaler) i perioden
1990-2024 i de forskjellige sonene.

De Ytre Sonene har generelt hatt hayest
ledighet de siste arene. Sentrum fikk en
betydelig ledighetsakning i 2002 og
2003, primaert som folge av utflytting av
storre bedrifter til vestlige soner. Denne
gkningen ble imidlertid kraftig redusert

i de pafelgende ar.

Det er spesielt Ytre Nord/@st/Syd som
i dag har betydelig absolutt ledighet.

FIG. 7 FIG. 8
Utvikling arealledighet i 2024 Ferdigstilte bygg og absorbsjon for de enkelte soner i 2024
(1000 kvm) (1000 kvm)
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Utviklingen i total ledighet (inklusiv ukurante lokaler) i perioden 1990-2024 i ulike soner
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Langtidsledighet Hoy ferdigstillelse i 2025, + Tildels usikre prosjekter:

235 000 kvm har statt ledige i mer enn betydelige lavere ferdigstillelse Estimert 25 % sjanse for & bli ferdigstilt
ett ar, hvilket er en nedgang pa 38 % fra i 2026 innenfor 5 ar.

i fior. Det er verdt & merke seg at riving Eiendomsspar kartlegger nybyggings-

og konvertering til bolig eller annen bruk, prosjekter og kategoriserer dem i fire Utviklingen i nybyggingsprosjekttilfanget
som regel kommer ut av langtidsledige hovedkategorier: for de forskjellige kategorier er vist i
lokaler. Den totale ledigheten er som figur 12. Det totale mulige prosjekt-
nevnt 503 000 kvm, figur 10.  lgangsatte nybygg: potensialet utgjer na 3,0 mill. kvm.

Igangsatt og ferdigstilt innenfor 1-3 ar.
| figur 11 vises ledighet og langtidsledighet * Sannsynlige prosjekter:

i % per sone. Det fremgar at sonene i Blir sannsynligvis ferdigstilt innenfor 5 ar.
Indre @st og Ytre soner har sterst lang- » Mulige prosjekter:
tidsledighet, mens langtidsledigheten er Har 50 % sjanse for a bli ferdigstilt
mindre vanlig i de sentrumsnaere sonene. innenfor 5 ar.
FIG. 10 FIG. T
Ledige og langtidsledige arealer 2002-2025 Total ledighet og langtidsledighet i geografiske soner
(1000 kvm) (% Ledighet av sonens totale masse)
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| 2024 ble det ferdigstilt 101 000 kvm.
Det var 21 000 kvm mindre enn vi anslo
i fjorarets rapport. Arsaken skyldes en
forskjovet ferdigstillelse av to pagaende
prosjekter fra 2024 til 2025 (Radmann
Halmrasts vei 7-9 og rehabilitering av
Nedre Vollgate 4), som delvis motvirkes
av prosjekt som ble ferdigstilt i 2024

i stedet for 2025 (Kakkelovnskroken 3).

Igangsatte prosjekter for ferdigstillelse
i 2025 utgjer 241 000 kvm hvorav
35 000 kvm er rehabiliteringer.

Prosjekter som er igangsatt med ferdig-
stillelse i 2026 utgjer i dag 82 000 kvm
hvorav 18 500 kvm er rehabiliteringer.

FIG. 14

Ferdigstilte arealer per sone 2025
(1000 kvm)
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Ferdigstilte arealer og absorbsjon (1991
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For ferdigstillelse i 2027 er det igangsatt
et rehabiliteringsprosjekt pa 13 000 kvm
(Akersgata 13-15 m/flere “Qvarteret”).

| lgpet av 2027 antar vi 0ogsa at flere
prosjekter og rehabiliteringsprosjekter
vil bli ferdigstilt hvor Grensen 15-17 og
Dronningens gate 13 er de starste (til-
sammen 22 500 kvm).

Det er for gyeblikket ingen pagaende
prosjekter med planlagt ferdigstillelse

i 2028. Vi forventer imidlertid at flere
prosjekter kan bli ferdigstilt i 2028. De
starste prosjektene dette gjelder er Sonja
Henies plass 2 «Oslo Spektrumy, Skipper-
gata - bak Havnelageret «Fiskebrygga»,
Magnus Poulsens vei 7 og Vollsveien 9.
Disse fire prosjektene utgjer 79 500 kvm.

| 2029 vil et prosjekt som ble igangsatt
ultimo januar 2025, sta ferdig. Dette
prosjektet er C-blokken i Regjerings-
kvartalet, med planlagt ferdigstillelse

i september 2029.

Ytre nord/@st/syd og sentrum far
det vesentlige av ferdigstillelsen

| figur 14 og 15 vises hvorledes tilfgrselen
av arealer fordeler seg per geografisk
sone i henholdsvis i 2025 og 2026.

De starste prosjektene i Ytre Nord/
@st/Syd som ferdigstilles i 2025 er
«Construction City» pa Ulven og
Nils Hansens vei 27 pa Bryn (totalt
102 000 kvm).

FIG. 15
Ferdigstilte arealer per sone 2026
(1000 kvm)
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Det stgrste pagaende prosjektet som
ferdigstilles i sentrum er Regjeringskvar-
talet (61800 kvm), bestdende av to ny-
bygg og rehabilitering av Hayblokka.

| Indre @st er det blant annet to rehabili-
teringer (Sannergata 2 & 4 og Storgata 38)
som ferdigstilles (totalt 35 000 kvm).

| Ytre Nord/@st/Syd skal det ferdig-
stilles 54 000 kvm i 2026. De to starste
prosjektene i denne sonen er Fredrik
Selmers vei 2 pa 22 500 kvm og Sogns-
veien 72 «Campus Ulleval» (22 000 kvm).

| Ytre Vest ferdigstilles Ullernchausséen 66
«Lamell 4» pa tilsammen 12 000 kvm.

Ferdigstilte arealer gker kraftig

i 2025, men reduseres igjen de
neste to arene

Stolpene i figur 16 viser ferdigstilte arealer
(inklusiv starre rehabilitering) fra 1991 til
og med 2025 og estimat for 2026 og
2027. Den stiplede linjen viser den arlige
arealabsorbsjon per ar fra 1991 til og
med 2024.

Som det fremgar av figuren, er eiendoms-
markedet av natur syklisk. Ar med lav
absorbsjon (1992, 2002, 2008, 2009,
2015 og 2020, falges av nedgang i bygge-
volumer og dermed bedring i areal-
balansen etter hvert som absorbsjonen
oker. Dette farer i sin tur til gkte leiepriser

2024
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og optimisme, med gkte 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 ferdig-
stillelse pa i snitt vel 128 000 kvm per ar.

For 2020 ble det ferdigstilt prosjekter pa
totalt 138 000 kvm, pa samme niva som

2019, men absorbsjonen falt kraftig til kun
76 000 kvm og ferte til okt arealledighet.

| 2021 ble det ferdigstilt 235 000 kvm.
Dette er naer dobbelt av hva som ble
ferdigstilt i 2020. Sterk gkning i absorb-
sjonen gjorde imidlertid at arealledig-
heten kun steg marginalt.

| 2022 falt bade ferdigstillelsen og
absorbsjonen. Ferdigstillelsen ut-
gjorde 136 000 kvm og absorbsjonen
165 000 kvm, hvilket ferte til nedgang
i arealledigheten.

| 2023 ble det ferdigstilt 155 000 kvm.
som var marginalt mer enn absorbsjonen.
Prosjekter som ble ferdigstilt i 2024 ut-
gjorde 101 000 kvm. Arealabsorbsjonen
falt imidlertid kraftig, til bare 79 000 kvm,
hvilket farste til en gkning i ledigheten.

For 2025 er det igangsatt hele
241000 kvm for ferdigstillelse, hvor det

starste prosjektet er «Construction City»
pa Ulven med totalt 85 000 kvm kontor-
arealer. Det er ikke trolig at markedet vil
absorbere dette volumet fullt ut, sa det
ma paregnes en viss gkning i arealledig-
heten.

For ferdigstillelse i 2026 synker igang-
satte prosjekter til 82 000 kvm, og for
2027 er det igangsatt et rehabiliterings-
prosjekt i Akersgata 13-15 med flere,
«Qvarteret» pa 13 000 kvm.

Betydelig andel forhandsutleie
Forhandsutleiegraden for forventet
ferdigstilte arealer 2025-2027 finnes i
figur 17.

Forhandsutleiegraden er relativt hay
og utgjer 80 % i 2025 og 55 % i 2026.
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.

| 2027 forventes det en lav ferdigstillelse
og her er forhandsutleiegraden na 17 %.

| oversikten pa neste side er de stgrste
prosjektene som forventes ferdigstillet
i 2025/2026/2027 opplistet.

Forhandsutleie vs. forventet ferdigstilte arealer 2025-2027

FIG. 17
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Prosjekter som forventes ferdigstillet i 2025/2026/2027 - Oslo/Asker/Baerum:

Igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2025:

Ulvenveien 82, «Construction City» 84 000
Regjeringskvartalet, D-blokken 29 500
Sannergata 2 24 000
Regjeringskvartalet, A-blokken 17 300
Nils Hansens vei 27 17 000
Radmann Halmrasts vei, «Helgerudkvartalet» 17 000
Regjeringskvartalet, Hayblokka 15 000
Stremsveien 314 12 000
Storgata 38 11000
@vrige prosjekter 14 200
Totalt 2025: 241000

Igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2026:

Fredrik Selmers vei 2 22 500
Sognsveien 72 22 000
Ullernchausseen 66, «Lamell 4» 12 000
Fridtjof Nansens plass 2 9500
Urtegata 9, «Drivhuset» 5000
Ekebergveien 1B, «Nye Kirkens Hus» 5000
@vrige prosjekter 6 000
Totalt: 82 000

Ikke igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt
i 2026:

Grubbegata 14 4 000
Totalt: 4 000
Totalt 2026 86 000

Igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt i 2027:
Akersgata 13/15 med flere, «Qvarteret» 13 000
Totalt: 13 000

Ikke igangsatte prosjekter som forventes ferdigstilt
i 2027:

Lilleakerveien 4 F 18 000
Grensen 17-19 12 500
Dronningens gate 13 12 500
Forskningsveien 1B 8 000
@vrige prosjekter 14 000
Totalt: 65 000
Totalt 2027: 78 000

MARKEDSANALYSE OSLOSTUDIET

Betydelig prosjektpotensiale fra 2028 og utover.
Prosjektpotensialet fra og med 2025 utgjgr na naer 3,0 mill. kvm.

(Prosjekter som ikke far innvirkning pa kontormarkedet i
perioden, for eksempel rendyrkede kjgpesentre/varehus,
messehaller, datasenter, statsbygde skoler etc., er ikke med-
tatt). Livsvitenskapsbygget ved Rikshospitalet som er under
oppfaering er ikke medtatt (totalt 65 000 kvm).

Sannsynlige prosjekter ferdigstilt i perioden 2028-2030:

Sonja Henies plass 2 21500
Vollsveien 9 18 000
Strandgata 19 14 000
@vrige prosjekter 18 500
Totalt 72 000
Mulige prosjekter i perioden 2028-2030:

Biskop Gunnerus gate 14 B 55 000
Bispegata, Felt C6 32 000
Stenersgata 10 med flere 25 000
Skippergata, Felt A4, «Fiskebrygga» 21000
Magnus Poulsens vei 7 19 000
Sognsveien 80-90 18 000
Fredrik Selmers vei 5 17 500
@vrige prosjekter 92 500
Totalt 280 000

dvrige tildels usikre prosjekter fra 2028 og fremover:

Filipstad, «Hans Jaeger Kvartal» 92 000
Professor Kohts vei 5, 9 og 15 84 000
Alf Bjerckes vei 18 med flere, «Sporbyen» 82 000
Fornebu Technoport 80 000
Schweigaards gate 4-14, «Galleri Oslo» 70 000
@vrige prosjekter 2192 000
Totalt 2600 000
Grand total prosjekter 2028 og fremover 2952 000
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Figur 18 viser den geografiske fordel-
ingen av den beregnede arealtilveksten
for arene 2025, 2026 og 2027, samt
mulig tilvekst i perioden 2028-2030.

Den teoretisk stgrste tilveksten i peri-
oden 2028-2030 vil kunne finne sted
i Ytre Nord/@st/Syd (380 000 kvm),

Sentrum (170 000 kvm). Reel tilvekst
vil veere lavere.

FIG. 18

Asker/Baerum (190 000 kvm) og

Teoretisk mulige prosjekter for ferdigstillelse i perioden 2025-2030
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+ Eiendomsspars arlige gjennomgang av
markedet for kontorlokaler i Oslo/Asker/
Baerum viser at 503 000 kvm star ledig
per inngangen til 2025, hvilket er en
okning pa 22 000 kvm fra ifjor (+ 4,6 %).
Arealledigheten utgjer med dette 5,2 %

av den totale massen av kontorbygg.

Absorbsjonen av kontorarealer ble
i 2024 kraftig redusert og utgjorde
79 000 kvm (145 000 kvm i 2023).
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+ Sonene nord/@st/syd har hgyest ledig-
het (8-12 %) og 0gsa starst tilbuds-
gkning i arene fremover. Indre soner og
sentrum har arealknapphet (2-4 %) og
minst tilbudsgkning i arene fremover,

med unntak for Regjeringskvartalet
i sentrum.

| 2025 forventes ferdigstillelsen av pro-
sjekter & utgjere totalt 241000 kvm, en
betydelig gkning fra 101 000 kvm i 2024.
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For 2026 anslas en nedgang i ferdig-
stillelse til 86 000 kvm, hvorav
82 000 kvm allerede er igangsatt.

| 2027 estimeres en ferdigstillelse av
78 000 kvm, hvorav ett rehabiliterings-

prosjekt pa 13 000 kvm allerede er
igangsatt.
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