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Perspektiv eksisterende bebyggelse — «Festning Securitasy

november 2016
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Nokkelinfo U9 - eksisterende

| Tomt 7 700 kvm

' Hoyblokka 14 300 kvm
S Lavblokka 4 600 kvm

] Parkering u.etg — 2.etg: 5 600 kvm
. Totalt 24 500 kvm

) Ant. P-plasser 244




7 700 kvm
21 500 kvm
17 500 kvm
14 500 kvm
53 500 kvm
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Noen overordnede tanker

Luftig bakgard, selv
med 12 etasjer

Bolig der det minst

God internforbindelse stagy, og best utsikt/sol

Skille bolig/nzering

Glassparti trekker

parken inn ikvartalet Nedtrapping for & f& mest

mulig sol inn i kvartalet




Rykk tilbake til start - ny arkitektkonkurranse - 4 forslag — hvem vinner?
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BREEAM
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Fabrikken (17 000 kvm) — skole (Hayskolen Kristiania)

Veksthuset (24 000 kvm) — kontor (Sweco og Siemens).

Drivhuset (5 000 kvm) — kontor (Flyktninghjelpen og Siemens). Overlev. 2027

Falbrikken
Veksthuset




Innhold

« Eiendomsmarkedet

* Victoria Eiendom
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Renter 1 USA og Norge de siste arene vaert meget hoyt korrelert -
frem til liberation day 2. april ...

* Verdens sikreste havn (amerikansk statsgjeld), kanskje ikke sa sikker likevel?

« |tillegg, amerikanerne frykter gkt inflasjon = vil kunne legge ytterligere Husholdningenes inflasjonsforventninger

o - University of Michigan
press pa rentene...
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Kilde: Akershus Eiendom, Bloomberg og Macrobond
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Norske renter - forventning til styringsrenten

Forventninger til styringsrente
- Norges Bank vs markedsprising

6_
Norges Bank
est. o c
. Norges Bank estimerer 1-2 kutt i lzpet av 2025
desember 2025 4,2% _ ned .I.II 4 2 %
- )
.{sember 2026 3,4%
4 . o

» S
. RIS Markedet forventer 3 kutt i lgpet av 2025
S d ber 2025 3,7% N -.'__ c
%3 I --- —ned til 3,7 %
o

desember 2026 3,4% . o e
24 Vi tror pa 1 kutt i ar
""" — om makrosituasjonen holder seg tilsvarende na
1 -
0_l T I T 1 T T T T T T
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
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Kilde: Akershus Eiendom, Macrobond, Bloomberg og Norges Bank



Stramt arbeidsmarked, og forventet reallonnsgkning

2025
= " . 0,
Reglstrert Iedlghet, NAV Norge: Realennsvekst, %
11,0 - 5
10,0
4 -
o 9,0
* Lav ledighet Registrert ledighet
8,0 - 31
7,0 5 2
» Under historisk snitt =
2 6,0
x
5,0
* Forventet reallannsvekst 404
historisk snitt
3,0 1
______ A e e e e 1
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2,0
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Kilde: NAV, Macrobond og Akershus Eiendom Kilde: SSB og Dnb Markets
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Kronen fremdeles svak, selv om rentedifferansen er betydelig

*  @kende spread i styringsrenter mellom Norge og ECB skal isolert sett styrke NOK

« Den hgye usikkerhet i makrobildet = investors sgker trygge havner = Euro anses trygt
EURNOK og USDNOK (hgyere = svakere NOK)

Spread styringsrenter: Norges Bank vs. ECB 12 -
4,0 % 11 4
3,5 % \
3,0 % 10 _:
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Kilde: Macrobond og Union Kilde: LSEG Datastream og Dnb Markets
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Prisvekst (Inflasjon) — over forventningene til Norges Bank

« KPlvar 3,6 % i februar, og naermere 1 % hayere enn Norges o \ \
KPI utvikling %- ar over ar

Bank forventet inn til Marsmatet 8.0%

- satte en stopper for mars-kuttet 7,0% A A
"\
6,0 %
5,0 %
. 4,0 %
* KPlimarsvar2,6%
3,0% A /\
20% = = = = = == == — y _____
1,0%
« Norges Bank har mal om langsiktig inflasjon rundt 2 % 0.0%
NESEEISSEC dE g RS dEs E AR EE SE e S pd s REE
2022 2023 2024 2025
Kilde: SSB
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Okt usikkerhet i rentebildet, og avvikende syn pa renteutviklingen
- vi i april og mai har inngatt flere rentesikringsavtaler

Eiendomsspar Victoria Eiendom

« MNOK 900 med 2 ars binding ¢ MNOK 200 med 2 ars binding
« MNOK 900 med 3 ars binding « MNOK 100 med 3 ars binding
« MNOK 300 med 4 ars binding « MNOK 100 med 4 ars binding
* MNOK 300 med 5 ars binding « MNOK 100 med 5 ars binding

« MNOK 300 med 10 ars binding

@kt sikringsgraden fra 50 % til 70 % @kt sikringsgraden fra 71 % til 90 %
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Transaction Volume (50 MNOK)

e Ca. kr80mrd.i 2024 160

140

e Estimert til litt over 100 mrd. i 2025

* Kjgpere og selgere mer enig om fair prisniva -

* Bankene gnsker vekst = storre konkurranse om

TransaijOnSV()lum i NOrge m Registered Estimate
lanekundene > bedre margin og utmaling

180
» Starre usikkerhet om nér rentekutt kommer,
bremser igjen litt pa beslutninger a0
v I
T N :

. B B B O ) - 2
. . L. 0 1
P E PSP P PP

820

NOK bn.
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Kilde: Malling
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Kontoryield 1 Oslo vs. 5-ars swaprente

Samlet lanefinansieringsrente for nye lan*

» Fremdeles krevende & fa avkastning pa de
skarpeste objektene...
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l Prime yield 4,5 %

Kilde: Union, Macrobond
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Absolutt laveste

12t ut det gamis -standardeasets med marginen i styngden av rye utlans | denne grafen Arsaken er at ingen banker er



Oppsummering av eiendomsmarkedet

» Transaksjonsmarkedet:

e Kontormarkedet:

«  Butikk:

* Hotellmarkedet:

* Bolig salg:

Bolig utleie:

VICTORIA
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20 an

- Tilnsermet normalisert, kjgpere og selgere finner hverandre, og bankene er utlansvillige
- Makrobildet gjer flere noe mer tilbakeholdende

- Ok vekst i leiepriser
- Tregere & leie ut mindre lokaler, men ledighet holder seg lav

- Bkt tilfarsel av arealer i 2025 vil kunne sette press pa leieprisen

- Omsetningsutvikling litt over KPI trend.
- Butikkjedene begynner & ha lgst koden med kombinasjon fysisk- og netthandel

- Meget sterk utvikling i Norge og Oslo, drevet av bade vekst i belegg og pris.
- Booking i Norge frem i tid ser bra ut, og lite igangsetting av ny kapasitet

- Mer varierende i Europa

- God start for bruktbolig i 1. kvartal, men april darligere enn forventet, pga. paske og

utsatt rentekutt

- Nybolig har tatt seg opp, og fremdeles for lite igangsetting til & true den positive

prisutvikling

- Feerre utleieobjekter til leie = leieprisene oker fra hgyt niva



Tryvannstarnet

* Forste tarn bygd i 1867, dagens térn bygd i 1962
* Tomteareal 12 mal

* 118 meter hgyt

« Utsiktsplattform pa 62 meter

« Bygningsmasse ca. 4 300 kvm BTA

*  Hvorav underjordisk anlegg pa ca. 3 000 kvm BTA

« Kjop bekreftet av Bystyret den 30/4




Innhold

* Eiendomsmarkedet

* Victoria Eiendom
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Sentrale hendelser 2024

Utbytte
« Utdelt ordinaert utbytte kr 13,00 per aksje. Utbytte for 2024
er foreslatt til kr 15,00 per aksje

Kjop eiendom (kr 438 mill.)
e Baerum — Gkrisletta 1 (tomt)
 Kabelvag — Kaiveien 23-27-29

* Oslo — Kongsveien 30 (Sjgmannsskolen)

Kjop aksjer (kr 24 mill.)
» 38 536 Victoria Eiendom

VICTORIA

EIENDOM

Kongsveien 30 - Sjgmannskolen



Operasjonelle ngkkeltall - 2024

Beskrivelse

« Lav og fallende ledighet grunnet begrenset med utlgp av kontrakter og flere reutleier

* Hgy gjennomsnittlig kontrakislgpetid

Ledighet (% av leie)

5%

4% 3,4 %

3%

2% 1,3%
1%

0%
2020 2021
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1,1%

2022

0,8 %
0,2%

2023 2024

=

Gjennomsnittlig kontrakislgpetid (ar)

10
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4
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0

9,0

2020

9,7

2021

9,0

2022

8,5

2023

7,9

2024



Victoria Eiendom konsernet reduserer ressursforbruket i sine
ciendommer, og er en samiunnsansvarlig eiendomsaktgr

3 BREEAM:-sertifiserte eiendommer

h m |\| |‘| m m BREEAM i 2024 og 2 pagdende prosesser i

2025 (Very Good eller bedre).

6 8 © 0 < § /*\
a
. A o L
Kildesortering okt fra 34 % = el | rute med kravi
(2022) til 51 % ved ‘ Beerekraftsdirektivet (CSRD),
= = B E B DO : relevant for oss fra og med 2025.
EREEE e
Kartlegging for N ‘ : .
. . ,‘". 'A\'Al = Energiforbruk i fellesareal
et @ fo.rbedkre %“ﬂ - redusert med 18 % siden 2019.
gneeiregr:;noe;;:e ' ~ Ferdigstilt ca. 8 000 kvm solcelleanlegg pa
P o - “J- fire eiendommer.
P jen- Forventet produksjon 1,2 GWh per ar.
b
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Leieinntektene i Victoria Eiendom bestar i all hovedsak av faste leier (97 %).
Lager/verksted og kontor er stgrste segmenteksponering

Leieinntektssammensetning

MNOK

300
250
200 184

O,
150
100

50
2020
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189

2021

2022

236

2023

269
O,

2024

Omsetningsbasert leie

N Fast og minimumsleie

22%

32%

Segmentfordeling eiendomsportefglje ekskl. Eiendomsspar
malt i inntekt

Lager/parkering m.v
m Kontor
Forretning
Hotell/rest.
Sal/scene
= Bolig
Skole



Leieinntekter og resultat

Beskrivelse

« Dkning i leie i 2024 (kr 33 mill.) forklares i hovedsak av:

« 2/3 av kjgp av eiendom, og eiendommer som har vaert
under rehabilitering

* 1/3 av KPI

* Resultat fgr skatt gkte fra MNOK 177 til 244, tilsvarende 38 %

VICTORIA
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Leieinntekter

224
184 189 I

300
250
200
150
100
50
0

MNOK

Resultat for skatt

1000

800

600

MNOK

400

200

0

2020

528

2020

2021

752

2021

2022

173

2022

+ 14 %

236

269

2023 2024
+38%
| v
244
177 IIIII
2023 2024



Resultat for skatt 2024 sammenlignet med 2023 - detaljer

Tall i MNOK

300

250

200

150

100

50
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177

2023

Okte

leieinntekter
+ 33

@kt utbytte fra

Eiendomsspar
+ 56

Redusert
avskrivning og
nedskrivning
eiendom

+ 13

Reduserte
salgsgevinster

-29

Nedgang netto
andre mindre
poster

-5

244

2024



Kontantstrem for skatt — per aksje

< == Underliggende kontantstram og mottatt ordingert utbytte
g e ta p er a SJ e 80 Mottatt ekstraordinzert utbytte

60 +29 %
Beskrivelse ; o 48,2 v
« @kningen i kontantstram per aksje forklares av gkt utbytte fra = - 25,6
Eiendomsspar 20 12.2 . 19,8 .
.= H H B
2020 2021 2022 2023 2024
« VEK i Victoria Eiendom per 31.12.2024 er estimert til kr 1 100
(med Eiendomsspar-aksjen til substansverdi kr 627) = En
verdigkning pa 15 % siden arsslutt 2023 (hensyntatt utbytte pa . .
kr 13,00) VEK og akSJekur§ — per aksje + 15 % (inkl. utbytte)
: . . . == \/EK per aksje
* | samme periode har aksjekursen gkt fra kr 600 til kr 710 per aksje Aksjekurs Victoria Eiendom |
(+ 21 % hensyntatt utbytte) 1200 1100
1000 860 943 g2 773
Gitt aksjens VEK verdi pa kr 1 100 per aksje S 800 -
og aksjekurs for Victoria Eiendom pa kr 710 per aksje <
Prises Victoria Eiendom aksjen med kr 390 (35 %) i rabatt 600
400
) ) ) 200
Ved & legge til grunn Eiendomsspar sin berskurs per 31.12.2024
(kr 405 mot VEK kr 627) verdsettes Victoria Eiendom aksjen 0
til kr 755 2020 2021 2022 2023 2024

VICTORIA
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Verdijustert balanse per 31.12.2024
Pandox-aksjer til EPRA NDV per 31.12.2024 (SEK 189,8 per aksje)

Tall i NOK mill.

+ 1 472 Endring i VEK

+

30 Kjop egne aksjer mv.
180 Utbytte

Arsslutt Arsslutt
2023 2024

Eiendommer 3 658 4 233
Aksjer/lan FKV/TS 10 528 11 979
@vrige eiendeler 154 50
SUM EIENDELER 14 340 16 262
Verdijustert egenkapital ! 11 609 13 081
Latent/utsatt skatt 202 235
Rentebaerende gjeld 23 070 2703
@vrig gjeld (inkl. avsatt utbytte) 222 243
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 14 340 16 262
Beléningsgrad eiendommer 2 58 % 49 %
Beléningsgrad pé ES-aksjer 9 2% 8%
VEK andel 81 % 80 %

Detaljer 2024-tall

+

1 682 Brutto VEK gkning 2024

1) Inkl. minoriteter; NOK 50 mill. VEK per aksje per 31.12.2024: (NOK 13 081" — NOK 50" minoriteter + NOK 180" utbytte )/12 005 040 aksjer = NOK 1 100 per aksje
2) Rentebaerende gjeld er fratrukket 1&n p& ES-aksjer (NOK 585 mill.) og kontantbeholdning

3) Mélt mot NOTC kurs per 31.12.

VICTORIA
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Spesifisert verdiutvikling 2024

Tall i MNOK ¢

46 _32 o fffo L . Ll .
+1308 +2 . 1682 Spesifisering av verdiutvikling

Eiendommer/prosjekter

+49 21

26
Leiegkning/ Kigp/salg/ Yield Netto
rehab. prosjekt okning verdiendring
+54 2024
304
Kontant- Eiendommer/ ES- Dvrig Rente- Skatter @kning
strom prosjekter aksjer FKV/ swaper VEK 2024
for FKV andeler

VICTORIA
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Finansiering og likviditet

Finansiering

Moderat total belaningsgrad
Ingen laneforfall i 2025
Baerekraftig finansiering utgjer 86 % av selskapets totale rentebaerende gjeld per utgangen av 2024

Gjennomsnittlig rente per 31.12.2024 pa 4,6 % (4,2 % per arsslutt 2023)

« 65 % andel lan med fast rente, gjennomsnitilig lepetid fastrenteavtaler er 4,9 ar

Likviditet

Likviditetsreserve (inkl. ubenyttede langsiktige kredittrammer) per 31.12.2024 utgjorde MNOK 381
(MNOK 795 per arsslutt 2023). Av dette utgjorde kontantbeholdning MNOK 36

| tillegg har selskapet lanekapasitet i ubelante eiendommer, samtidig som datterselskapet Eiendomsspar

har betydelig lanekapasitet

VICTORIA
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Victoria Eiendom finansiering
4. kvartal 2024

Konvensjonell finansiering

B Baerekraftig finansiering



Sensitivitetsanalyse per 31.12.2024

Victoria Eiendom VEK, gitt endring av hovedforutsetninger knyttet til
* 6,1 % i snitt yield ved verdsettelse av eiendomsportefaljen
*  Verdi kr 627 per Eiendomsspar-aksje

Yield (%)

1 ]
1445 1409 1396 1384 1378 11371 1 1368 1363 1353 1339 1327 1315
— 1367 1331 1318 1306 1300 : 1293 : 1290 1285 1275 1261 1249 1237
g 1289 1253 1240 1228 1222 112151 1212 1207 1197 1183 1171 1159
= 1234 1198 1185 1173 1168 : 1160 : 1157 1152 1142 1129 1116 1105
e 1174_ _ 1138 _ 1125 _ _1113_ _1108 1097 _ _1092_ _ 1082 _ 1069 _ 1056 _ _1045_1
2 it it atie | rT—- -~~~ -~ TS TT TS T T IT T IS
© 1133 1097 1084 1072 1066 , 1059 , 1036 1051 1041 1027 1015 1003
m 1055 1019 1006 994 988 : 981 : 978 973 963 949 937 925
g 977 941 928 916 910 903 ; 900 895 885 871 859 847
= 899 863 850 838 832 : 825 : 822 817 807 793 781 769
E 829 793 780 768 762 (./55. a1 752 746 737 723 711 699
743 707 694 682 676 : 669 : 666 661 651 637 625 613
665 629 616 604 598 1 591 1 588 583 573 539 547 535
509 473 460 448 442 : 435 : 432 427 417 403 391 379
Kommentarer:
Substansverdi per Eiendomsspar aksje er NOK 665 (Pandox EPRA NRV SEK 215,58) —>»  VEK per VE-aksje kr 1160 per aksje
Substansverdi per Eiendomsspar aksje er NOK 627 (Pandox EPRA NDV SEK 189,80) —»  VEK per VE-aksje kr 1100 per aksje s>
NOTC kurs per Eiendomsspar aksje per 31.12.2024 er NOK 405 —»  VEK per VE-aksje kr 755 per aksje

VICTORIA
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Nogkkeltall Victoria Eiendom ekskl. Eiendomsspar i 1. kvartal

Resultat og balanse

69,7 mill. kr 156,8 mill. kr
Leieinntekter Resultat for skatt
(januar - mars) (januar - mars)
N T A I
2024 62,6 s 18,2
2025 69,7

0 10 20 30 40 50 60 70 0 50 100 150 200

*) inkludert mottatt utbytte, for salgsgevinster og rehabiliteringskostnader

615 mill. kr 0,1%

Likviditetsreserve Ledighet
(% av leieniva)

3112.24

31.03.25

311224 02 %

31.03.25 0,1%

0 100 200 300 400 500 600 700 0 1 2

VICTORIA

EIENDOM

2,86 kr

Kontantstrem for skatt per aksje *)
(januar - mars)

2024 2,51

2025 2,86

8,1ar
Gjenvearende leietid

3112.24

31.03.25



Stabil underliggende utvikling for Eiendomsspar 1. kvartal

Resultat og balanse

290,6 mill. kr

Leieinntekter
(januar - mars)

200 250 300

0 50 100 150

72,5 mill. kr

Resultat fer skatt
(januar - mars)

1 2024 160,7

12025 725

0 50 100 150

200

6,58 kr
Kontantstrem fer skatt per aksje*)
(januar - mars)

*)  Inkludert underliggende kontantstrom i felleskontrollert virksomhet og tilknyttet selskap, for salgsgevinster og rehabiliteringskostnader.

Verdiutvikling, drift og marked

+6 %
Aksjekurs
(hensyntatt utbytte)

405

430

31.12.24

300 400 500

0 100 200

VICTORIA

EIENDOM

-4 %
Pandox substansverdi
(EPRA NDV, SEK)

3112.24 189,80
31.03.25 181,99
0 50 100 150

200

2,3 %
Ledighet
(% av leieniva)

3112.24

31.03.25

1765 mill. kr

Likividitetsreserve

3112.24 1803
31.03.25 1765

0 500 1000 1500 2000
7,5 ar

Gjenvaerende leietid

3112.2024

31.03.25

EIENDOMSSPAR



Team Victoria Eiendom/Eiendomsspar — sammen skaper vi resultatene!
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Aksjonarstruktur per 28.04.2025

Victoria Eiendom

AKSJONZR ANDEL % ANT. AKSJER
Ringnes Holding AS 32,1 3 954 930
Tyns-Ring AS 13,3 1640 430
OAK Management AS 4,9 608 479
Taconic AS 4,3 528 570
Victoria Eiendom AS 4,1 504 781
C Ludens Ringnes Stiftelse 4,1 500 103
Hans Herman Horns Stiftelse 3.3 407 929
MP _Pensjon PK 2,8 343 000
Paul Krohn Eiendom AS 2,3 289 096
Dobloug, Anette 2,1 258 108
Elisabeth Krohn Holding AS 1,5 188 096
AS Straen 1,1 140 000
Horn Bull AS 1,0 120 219
Tricolor AS 0,9 113 224
Pisces Invest AS 0,8 96 612
Sjeltepetter AS 0,7 86 482
Bob Merlin AS 0,7 86 482
Kvantia AS 0,7 83 454
AS Ship-Ring 0,6 80 000
Else Forvaltning AS 0,6 74 000
@vrige aksjonaerer (417) 17,9 2 205 126
SUM 100,0 12 309 821

VICTORIA

EIENDOM
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