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Arbeidsmarkedet 1 Norge

Arbeidsledighet og sysselsetting. % og 1 000

12 2 950
« Sysselsettingen stiger
10
* NAV ftallene holder seg lave 28t
« ...men AKU tallene gjar et byks til 4,8% 8 L 0750
* Norges Bank spar lgnnsoppgjer pa 4,5 %, 6
og reallgnnsvekst pa ca. 2 % 2 650
4
2 550
2

____________ Historisk snitt NAV
2 450

0 b A X QO P P ogx P 2350
\}Q). @0@' ’b\}’q' ’b\\}Q). ,bog' ,bOQ. rb\}Q' ®0@~ 60@. rb\\)@. @\)Q)‘

—— Sysselsetting (1 000, hs) —— NAV ledighet —— AKU ledighet

Kilde: NAV, SSB og DnB Carnegie
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Lennsmottagere etter arbeidssted - 4 kv lgpende gjennomsnitt

E35.000 @===(3 Oslo Sum alle sektorer
550 000

s45000 ——  ===== Oslo Trend 2016-2018
540 000
535 000
530 000

Arbeidsmarkedet i Oslo er daffere.... -

515 000

510 000
505 000
500 000
495 000

« Sysselsettingen i Oslo har stoppet opp (graf viser fra 2016 til 2025) s 00
480 000
s
465 000
e
445 000
s
430 000
Sysselsettingsvekst i Oslo vs vekst i kontorleiepriser for Oslo
==m=sysselsetting - VA ===| eiepriser - HA
5% 20,0 %
« Sysselsetting og leieprisvekst har historisk vaert naert korrelert o L 150%
3%
- 10,0 %
29, A A\
1% / F 5,0%
0% tlgle Iﬁ‘a‘glx'oﬂ%
1% 2228 s8g8 8
L 5.0 %
2%
L 10,0 %,
-3%
-4% - L -15,0 %

Kilde: Arealstatistikk, NAV og SSB
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Rentekuttet 1 juni har svekket kronen mot Euro

» Det siste aret er kronen svekket med 2,3 %

« Siden rentekuttet 19. juni er kronen svekket med 3,6 %

Varer fra utlandet blir dyrere for norske bedrifter og husholdninger

Z) EIENDOMSSPAR

STARTSIDE > EUR f NOK - VALUTA

Euro til Norsk krone

11’96‘] 2 1231% +0,269 1A

19. aug., 14:03:24 UTC - Ansvarsfraskrivelse

1D 5D M &M lar 1A 5A MAKS

12.20
12.00
11,80
11,60
11,40
11,20

11,00 1 1 ¥ 1
sep. 2024 nov. 2024 jan. 2025 mars 2025

Kilde: Google Finance

11,5459
19, juni 2023

.D“ .

| T
mai 2025 juli 2025



Prisvekst (Inflasjon)

* Norskproduserte varer og tjenester som bidrar sterkest pa inflasjonsnivaet KPI-JAE, norskprodusert vs importert
8
(sort linje)
« ... men veksten i inflasjon siste tiden er fra importerte konsumvarer

(grenn linje)

* | sum er inflasjonen fremdeles over 50 % over Norges Bank sitt

Prosent Ar/ar
5

inflasjonsmal

Inflasjonsmal

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Importerte konsumvarer
— Norskproduserte varer og tjenester
— Sum KPHAE

Kilde: Akershus Eiendom, Macrobond
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Norske renter - styringsrenten

« Rentekutt vil gke risikoen for ytterligere svekkelse av kronen, med pafelgende risiko for stigende NORGES BANKS STYRINGSRENTE. %
inflasjon 5.00 -
« Arbeidsledigheten er lav og det skapes jobber [
« Norges Bank sa fglgende i rentemgte i august: 4 o0 L
«Jobben med & fa bukt med inflasjonen er ikke fullfgrt» -
«Det er fortsatt behov for en innstrammende pengepolitikk» 3.50 -
«Samtidig @nsker vi ikke & bremse gkonomien mer enn ngdvendig» 3.00 A
«Det vil trolig vaere riktig & fortsette en forsiktig normalisering av styringsrenten fremover» -
«Renteprognosen vi la frem i juni indikerte ytterligere ett til to rentekutt i Igpet av &ret. Vi har ingen nye prognoser nd» 2.50 A
2.00 -
1.50
1.00 A
Vi tror Norges Bank er veldig usikker pa om et kutt til nd er nadvendig 0.50 -
K k ett kutt til i 3 5 kelig & kuft ten st dri i ok i o0 : ' ' :
ommer nokK e urr 1il 1 ar, men sa vanskellg a kurie mer uten sigrre endringer 1 gkonomien 2022 2023 2024 2025 2026

(spesielt pa antall arbeidsledige)

Kilde: DnB Carnegie
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Transaksjonsvolum i Norge

« Ca. kr 35 mrd. per utgangen av juni fordelt pa
110 transaksjoner

* Ned ca. 10 % vs. samme periode 2024
« EK investors dominerer pé kjgpersiden

* Markedet bremset litt opp etter det uteblitte
rentekuttet i mars.

* Junikuttet og markedets tro pa ytterligere 1-2 kutt
vil sannsynligvis ha motsatt effekt i hast

EIENDOMSSPAR

m Registered
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Kilde: Malling



Eiendomsselskapenes lanekostnad vs. kontoryield i Oslo

« 5 ars swap (3,9 %) + bankmargin (1,7 %) = 5,6 % lanekost
« Obligasjonsmarked fungerer bra, hvor de mest solide far 100 punkter
i margin over 3M Nibor (4,25 %) = 5,25 % i lanekost

* Prime yield = 4,5 % - mager «avkastning»

7% 6,7%
6%
5,6%
5%
4,0% 4,5%
4%
3,9%
3%
2%
1%
0%
Q N Nz > ™ \2) o A () O Q P v & ™ \e)
Ny &y » » - > M M » M % 3% % % {V Vv
O R I R I I S R

m5-3rsswap M Bankmargin (tyngden av utldn) == Prime Yield
Kilde: Union, Macrobond

Z) EIENDOMSSPAR

NOK REAL ESTATE, INDICATIVE SPREADS (OVER 3M NIBOR), BONDS WITH 5Y MATURITY
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o o o o o (=) (=) o o (=) (=) (= (=]
™~ ™~ ™~N ™N ™~ ™~ ™~N ™N ™ ™~ (9] ™~ [aV}
= Norwegian Property (W/ 1st pri pledge) Steen & Strgm (Secured)
==Entra Eiendom Olav Thon Eiendomsselskap (Unsecured)

Kilde: DnB Carnegie



Leieprisutvikling kontor Oslo

5%

4%

3%

2%

1%

0% -

1%

2%

-3%

-4% -

Nominell leieprisgkning pa 6 % i 1. halvar 2025

Stgrst gkning i Kategori A (10 %) og Kategori B (7 %)

Sysselsettingsvekst i Oslo vs vekst i kontorleiepriser for Oslo

==msysselsetting - VA ==m=| eiepriser - HA

20,0 %

F150%

F 10,0 %
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[ J \
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0
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P008
p024

R0

- 0,0 %

L -5,09%

L 10,0 %)
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- -15,0 %

kr/lkvm
3200

Gjennomsnitt nominell leiepris - Halvar - Oslo
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Kilde: Arealstatistikk



Utvikling arealledigheten fra juni 2024 - juni 2025

Stabilt i Oslo sentrum
Sandvika redusert ledighet

Noe gkning i gstlige Oslo, og pa vestkanten inkl. Fornebu

EIENDOMSSPAR

Kontor omrade

Endring ledighet

juni 24 - juni 25

Asker 0%
Sandvika -8%
Fornebu 5%
Lysaker 2%
Skgyen 1%
Forskningsparken/Ulleval 0%
Majorstuen 0%
CBD 0%
Kvadraturen 2%
Indre by 0%
Indre by gst 2%
Bjgrvika 0%
Nydalen -3%
Pkern 7%
Helsfyr/Ensj@ 2%
Bryn 1%

Kilde: Malling, finn.no



Handel - mange pa banen

*  Generelt godt trokk om etablering fra kjeder og enkeltforetak
* Omsetning i kjgpesentrene gkte 3,2 % i 1. halvar
« Antall konkurser i fysiske butikker pa et relativt lavt niva

*  Mens konkurser i nettbutikker er stigende

Antall konkurser per ar Antall konkurser per ar

Fysiske butikker Nettbutikker

709 111
99 102

604 5g2
575 579
86

511 515

450 447 461 oE
63
378 371 58

346 51 51
43 44 43

493 74

71 70

262
192 28

o9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

L)l R T L L L Kilde: SSB, NACE 45 og og NHO Service og handel
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HOtell — UtVIkhng RGVPAR 1. halVér 2025 (VS. 2024) (utenfor norden jan.-mai)

* Norge og Oslo saerdeles godt
« Kgbenhavn gker veksttakten fra 5 % i 1. kvartal > 8 % 1. halvar
« Sverige regionalt gjer det godt, mens Stockholm har falt litt tilbake

« Tyskland generelt god vekst, mens UK og Brussel har en svak utvikling

10% | ADR
June 2025 YTD e

RevPar utvikling T |

L
_ | UKRegional0% | | Edinburgh1% |
. (o] [ ]

0% til 4% o .

6%

_ -2% -1% ob% 1% a 2% - 2% 4% 5%
[Moncheser 7% ] [ Faiuris% | Occupancy
. [Brussels 2% | —
o
_ I Finland Regional 3 % I

[ Sediehoze L

Note: Percentage in boxes = RevPAR change

-10% Kilde: Pandox, Benchmarking Alliance, STR Global
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Hotell - utvikling Norge RevPAR 1. halvar 2025 (vs. 2023 0g 2024)

* 1. halvar viser vekst stort sett over hele linja! (Norge i sum RevPAR vekst pa 11 %)

 Juli fortsatte like godt, med ca. 5,5 % vekst bade i belegg og pris (sum 11 % RevPAR vekst)

« Tromsg et unntak, med et RevPAR fall pa 12 % (Hovedsakelig pa grunn av &pningen av The Dock pa 305 rom (23.06.2025) som

tilsvarer ca. 13 % wskning av tilgjengelige rom i Tromsg)

Hotell-RevPAR* 1. halvar

NOK nominelt
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BENCHMARK'NG
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L|ANCE

NOK,

nominelt
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1500
1400
1300
1200
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100
0

Juli Juli

Rompris og rombelegg
Norske hoteller* i juli

mm Hotellrompris** ——Hotellrombelegg***

Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli o Juli o Juli

Juli

wiederstrom

HOTEL CONSULTING

1460/ 71,8%

0%

Juli Juli

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Kilde: Benchmarking Alliance, bearbeidet av Wiederstrgm Hotel Consulting (*) Norske hoteller med til sammen 70 000 rom
(**) Hotellrompris er losjiinntekt eks. MVA per belagte rom ***{/\H/otellrombelegg er antall helagte

tilgjengelige rom

Kilde: Wiederstrgm, Benchmarking A
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Hotellmarkedet i Norge {fremover

« Prebooking ett ar frem i tid 8 % hayere enn pa samme tid 2024 (mgrkerade stolper i &r, og rosa i fjor)

« Fortsatt hgyest vekst fra Asia og USA
e Generelt lite tilvekst i markedet som helhet

« Ny kapasitet pa vei i Tromsg, Trondheim og Kristiansand
 Historisk lavt prosjekttilfang av nye rom i Oslo

Z) EIENDOMSSPAR

Occupancy per month

77%

3192/;7%

19%9%
15%6% 14

9 11
11%1% 1% 7000 8%pog 6% %0% 10%

2025-08 2025-09 2025-10 2025-11 2025-12 2026-01 2026-02 2026-03 2026-04 2026-05 2026-06 2026-07

e Market TY s Market LY — e Market LY Actual == == Forecast

Kilde: Wiederstram og Benchmarking Alliance



Utvikling salg bolig 1 Oslo

og prisstigning pa 2,9 % sa langt i ar
* Nybolig tatt seg opp, gkning pa 16 % 1. halvar 2025 vs. 1. halvar 2024
* Men, fremdeles betydelig under «normalmarked» p& 2 500 salg éarlig

Antall solgte bruktboliger hittil i ar
12000

10 000
Snitt

.

.

o
*
)

LEREERR] L AR R RNN AR R] ER L

4 000

2000

) EIENDOMSSPAR

Leiligheter
450

400
350

300

Januar

Februar

Antall solgte bruktboliger betydelig opp i 1. halvar, godt over snittet de siste 20 ar —

Mars

Manedlig salg nyboligmarkedet

April

_______________________________________________

Mai

e 2025 ) 024 w—2023 e—2022

Juni
(pr.15.06)

Juli

Nyboligsalg 1. halvar

1600
1400
1200

1000

800
600
400
200 I

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Stipletlinje viser
et nedvendig
manedlig antall
salg, for d oppna
2500 salg arlig
(normalmarked)

August September Oktober November Desember

Kilde: Rgisland & Co, Union, FINN Eiendomsverdi og Kvaler



Utvikling salg bolig 1 Oslo forts.

« Hvorfor leverer ikke nybolig flere salg?

« Akigrer far overheng av sterre usolgte leiligheter pa grunn av
leilighetsfordelingen i Oslo presser frem ugnskede starrelser (per 22.05.2025)

- stram likviditet fra eksisterende prosjekt

> gkt risiko for usolgte enheter i nye prosjekt

 |tillegg har totalkostnaden for bygging skutt i vaeret siste 4 ar, hovedsakelig pa

grunn av gkt entreprisekost

Utvikling i totale kostnader (NOK/BRAs

+32% L
80 000
72200
70 000
Finanskost
80000 | 54700
50 000 Rekkefalgebestemmelser
40 000
M Byggherrekost
30 000
- .
20 000 Entreprisekost
10 000
0
an r‘L',\ o r{]./ o r{:J AW \ox o)
o o ) v N v W%
¢ » \ o & & ® $ &

) EIENDOMSSPAR

Estimert verdi av usolgte nyboliger i Oslo etter kategori
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Kilde: Plot.ai, Union



AKSJONAZRER OG ANALYTIKERE

Oslo - utvikling leiepriser bolig

« Leieprisene opp 5,4 % 1. halvar 2025

«  Antall enhefer til leie pa finn.no holder seg, selv om et betydelig LEIEPRISINDEKS, nominell og 4 kvartals rullerende prisutvikling
antall utleieportefgljer er solgt S—

Boliger til leie pa finn.no 160
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2 350
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Kilde: Finansavisen, Eiendom Norge, Eiendomsverdi AS, FINN, Utleiemegleren,
g EIENDOMSSPAR Heimstaden, Krogsveen, Quality Living, Sem & Johnsen, Eiendomsmegler 1 SR og USBL



Oppsummering av eiendomsmarkedet 1. halvar 2025

» Transaksjonsmarkedet:

« Kontormarkedet:

o Butikk:

* Hotellmarkedet:

* Bolig salg:

Bolig utleie:

) EIENDOMSSPAR

- Slakket av inn mot sommeren pga. forsinket rentekutt.
- Markedet har forhdpning om 2 rentekutt, vil kunne gi fart inn i hgsten.
- Bankene er utlansvillige, og det gker appetitten sa lenge regnestykket gar rundt

- Ok vekst i leiepriser
- Tregere & leie ut mindre lokaler, og areal pa gstkanten, men sum ledighet holder seg lav
- Bkt tilfgrsel av arealer i 2025 og lav sysselsetting vil kunne sette press pa leieprisen

- God omsetningsutvikling
- Generelt god stemning blant kjedene

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

- Nybolig har tatt seg opp, men langt under trend

- Fremdeles for lite igangsetting til & true den positive prisutvikling.
- Utsikt til lavere rente er fortsatt positiv trigger

- Hgy byggekost representerer skyen

- Sterk utvikling, og det bygges for lite



Innhold

Eiendomsmarkedet

Eiendomsspar

Victoria Eiendom

Eierstruktur
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Sentrale hendelser 1. halvar 2025

Utbyite ﬁ
« Utbetalt ordinaert utbytte pa kr 10,50 per aksje (opp fra kr 10,00 i 2024) .

Kjop eiendom (kr ~ 40 mill.)
« Tryvannstarnet, Oslo
* Rogaland (Roglog, 44,7 % eierandel) — 2 logistikkeiendommer

Kjep aksjer (kr ~ 160 mill.)
« Dalata Hotel Group ~ EUR 14 mill. ~ Ant. aksjer 3 000 000

Salg aksjer (kr ~ 22 mill.)
« Eiendomsspar kr 11 mill.  Ant. aksjer 32 751
* Roglog kr 11 mill.  eierandel 53%
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Stabil god underliggende utvikling 1 aksjeinvesteringer

ScandIC . hahver 2025

Eiendomsspar eierandel 15,0 %,

kostpris aksjer MSEK 1 486 — urealisert gevinst MSEK 1 300 (per 19.08.2025)

Andelav a0 0
nettosalg < = RevPAR
I +2,7%
Norge | i/ '
29 %U,;.&*“'f“
Sverigé "L, Finland
30% .  21%
I Vel Aksjekurs
) (o)
Resten av +20 %
Europa
19 %

Netto gjeld
Est SEK660
mill

EIENDOMSSPAR

A U R O R A 1. halvar 2025

Eiendomsspar eierandel 20,6 %,
kostpris aksjer MNOK 619 — urealisert tap MNOK 60 (per 19.08.2025)

Leieinntekt Ledighet
(like for like) . ortefglie
£ 13% Gjeldsg:ad P2 . o/J
52,2 % 0 70

Antall
kjgpesentre
8




Bakgrunn for investering 1 Dalata, som eier, utvikler og drifter hotell

DALATA

CLRINNLL A Fiendomsspar eierandel 8,5 % (fullt utvannet)

Hotellportefalje
. Clayton Hotels
@ Maldron Hotels
O Boutique Hotels
Cambridge
55 %

Brighton Amstrdam

5 Current owned and leased portfolio:

BEl Dublin: 17 hotels, 4,446 rooms . Eide hoteller
Regional Ireland: 13 hotels, 1,867 rooms
UK: 22 hotels, 5,080 rooms

Continental Europe: 2 hotels, 566 rooms

Leide hoteller

Bakgrunn for investering

1. Attraktiv rabatt i forhold til
underliggende verdier (ca. 40-50 % av NAV)

2. Llav netto gjeld (~ 16 % *)

3. Eksponering mot gode hotell-
beliggenheter i attraktive markeder

4. Veldrevet hotellselskap

* Per 4. kv. 2024

EIENDOMSSPAR




Tidslinje Dalata-prosessen

juli 2024 — april 2025

1 Eiendomsspar kjgper aksjer i
:_Dalata for MNOK 958 (8,5 %)

Z) EIENDOMSSPAR

Fase 1 — Finansiell investering: Fase 2 — Endring i eierskap:

mars 2025 — august 2025

: * Dalata initierer strukturert prosess for & vurdere strategiske alternativer :
I« Bidco (eid av Eiendomsspar (8,5 %) og Pandox (91,5 %)) indikerer bud, |
: men star utenfor strukturert prosess :
: * Bidco byr EUR 1,400 mill. (6,45 EUR per aksje), hvorav Scandic skal I
,  overta driften av hotellene for EUR 500 mill. = budet anbefales av styret :
: I
: I
: I

* Bidco kjgper i juli aksjene til stgrste aksjonzer og kontrollerer til sammen 27
%

Bud avklares (75 % kreves for tvangsinnlgsning)

Gjennomfgring av transaksjonen > Eiendomsspar far
betalt ca. MNOK 1,400 for sine aksjer i Dalata (avh. av
eurokurs) tilsvarende en gevinst pa ca. MNOK 460

Reorganisering av Dalata.
- Hotellene eid av Dalata (31 stk.) beholdes av Bidco
- Scandic overtar drift og organisasjon pa 56 hotell



Operasjonelle ngkkeltall - 1. halvar 2025

Beskrivelse
* Lav ledighet

« Stabil og hay gjennomsnittlig kontrakislgpetid

Ledighet (% av leie) Gjennomsnittlig kontrakislgpetid (ar)
8% 10
6,2 % 7.7 7 8,3 7.9 7,6
o 8 ! U 7,2
6%
. 3,8% 6
S 2.7 % £
21% 1,9 % 4
% 1,3 % '
2% )
0% 0
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1. halvar 1. halvér
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Eiendomsspar reduserer ressursforbruket i sine eiendommer,

og er en samiunnsansvarlig eiendomsaktor

¥

Kildesortering Energiforbruk fellesanlegg

BREEAM

BREEAM sertifiseringer

'

Solcelleanlegg

®

Sosiale tiltak og donasjoner

Per 1. halvar 2025 er
energiforbruk i fellesanlegg
redusert med 20,6 %
siden 2019.

Kildesortering okt fra
34 % (2022) til 53 % per
1. halvar 2025.

) EIENDOMSSPAR

3 BREEAM-sertifiserte
eiendommer i 2024 og

3 pagaende prosesser i
2025 (Very Good eller bedre).

Ferdigstilt 1 414 kvm
solcelleanlegg pa én
eiendom i 2025.
Totalt er det installert
ca. 10 000 kvm pa syv
eiendommer.

Forventet produksjon
1,55 GWh per éar.

Sosiale tiltak i nsermiljz og
veldedige donasjoner utgjer
2,2 MNOK per 1. halvar 2025
(5,3 MNOK i 2024).






Veksthuset

24 000 kvm

« Toppetasje pa 2 700 kvm overleveres i oktober
til Siemens

« Gjenstar ca. 220 kvm handel i 1. etg.
* Resten er utleid pa lange kontrakter

Drivhuset

5 000 kvm

« 1. etg utleid og overleveres til Siemens 4. kvartal
i ar

« 2. — 4. etg. utleid til Flykininghjelpen og
overleveres 2027

* Gjenstar ca. 280 kvm i 1. etg. som Flykininghjelpen
har opsjon pa
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Mack st -1. byggetrinn

Rivearbeidene er ferdig, og byggestart var juni 2025

1. byggetrinn 21 000 kvm

Leietakere
¢ Citybox - 350 hotellrom

* NOHO 2 400 kvm - serveringsareal
* Onepark - parkeringsanlegg

Gjenstar 5 000 kvm 3 leie ut

Apning 2. kvartal 2027

| tillegg

* 20 000 kvm Universitetet i Tromsg for nytt Universitetsmuseum.
Estimert ferdig 2032

* Opsjonsavtale pd 24 000 kvm med Tromsa kommune
Konserthus og Nord Norsk Kunstmuseum. M3 utlgses far
desember 2025

* Eiendommen eies sammen med Ludwig Mack AS
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Tvetenveien 11 - Reperbanen

14 mal tomt
4 700 kvm eksisterende naering

Tomt med 8 800 kvm BRA innendgrs boligpotensial

« 7200 kvm leilighetsbygg (+400 kvm balkonger) — 106 leiligheter
« 1600 kvm rekkehus — 12 stk.

Reguleringsplan ble sendt til farstegangsbehandling 2. kvartal i ar

e Suppleres i Igpet av september med gnsker fra PBE for & gjgres komplett
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( ))(71 Pandox

Pandox i 1. halvar 2025

Fortsatt inntekisvekst
- 3 % pa inntekter fra leieavtaler

. . Driftsnetto (1. halva Resultat far skatt (1. halva
- 7 % pa inntekter fra egen drift (msek] (1. halvr) (msek] (1. halvér)
1800 3%
- . - —Te% 3500
Positiv underliggende resultatutvikling 1600 e 5 028
o ; . : .
- 6 % gkning pa resultat fgr verdiforandring 400 304 3000
T 2500
Robust finansiell situasjon per 30.06.2025 1000 732 2000 | 584
« Likviditetsreserve MSEK 2 706 800 1500
(MSEK 4 609 per arsslutt 2024) 600 7% I 1064
1000
400 347 5578 792 779 8247 895
* Fortsatt lav LTV 46,7 % 50 27 500
(45,2 % per arsslutt 2024) 200 0 26 137 2
-70 -
0

2021 2022 2023 2024 2025
« Utbetalt ordinzert utbytte pa SEK 4,25 per o00 2021 2022 2023 2024 2025

aksje 2 MSEK 205 til Eiendomsspar

I Resultat for skaft

W Leieavialer Egen drift Resultat for verdiforandringer

EIENDOMSSPAR



. e 13 %
Leieinntekter TeA

Leieinntekter og resultat For ot '
5437 614,8
« @kning i leieinntekter i 1. halvar 2025 (+ 71 MNOK) forklares av: ¥éOO 4613 S5 :
» 27 % okte omsetningsbaserte leier fra hotell %400 309,1
* 17 % KPI
* 56 % kjop/salg, og eiendommer som er rehabilitert 200
0

2021 2022 2023 2024 2025

Resultat for skatt

 Resultat for skatt ble redusert med - 17 MNOK (4 %) Per . hatver 796,4
800 4%
647,8
x 600 I
410,0
% 400 389,4 393 0]
0
2021 2022 2023 2024 2025

) EIENDOMSSPAR



Naermere om nedgang i Resultat for skatt, 1. halvar 2024 vs. 1. halvar 2025

Tall i NOK mill.
Dkt resultat ;
Endring urealisert fra FT(UV En.drlng el Redusert
Dkte finans- verdiendring aksjer ulielis pres e Resultat fra TS
600 inntekter +14 -15

+ 24 -71

@kte finans-
kostnader

Okte

leieinntekter

500 +71 -97

+ 56

400
300
200
100
0
1. halvar 1. halvar
2024 2025

) EIENDOMSSPAR



Nokkeltall per aksje -
Beskrivelse s
 Kontantstrem per aksje skte med 15 %, fra 2024 til 2025 e o
>
 Kontantstrgm fra Pandox utgjer nesten 1/2 av selskapets
kontantstrgm 5
0
« VEK per aksje er estimert til kr 653 per 30.06.2025
- En VEK-gkning pa 6 % siden 31.12.2024 (inkl. utbytte pa kr 10,50)
| samme periode har aksjekursen steget fra kr 405 til kr 460 800
(verdigkning pa 16 % inkl. utbytte)
600
4
©
| o | : | < 400
« Gitt VEK pa kr. 653 og aksjekurs pa kr 460 per aksje 30.06.2025
prises Eiendomsspar-aksjen med en rabatt pa kr 193 (30 %) 200
0

) EIENDOMSSPAR

59

2021

548

2021
== VEK per aksje

Kontantstrem for skatt — per aksje

Per 1. halvar

15,2
13,8

2022 2023

VEK og aksjekurs — per aksje

551 557

2022 2023

Aksjekurs Eiendomsspar

+ 15 %

2024

v
- 17,9
15,5 I

2025

+ 6 % (inkl. utbytte)

2024

627 653

v

2025

Per 1. halvar



Verdijustert balanse per 30.06.2025

Pandox-aksjer til EPRA NDV per 30.06.2025 (SEK 182,6 per aksje)

Tall i NOK mill.
Arsslutt 1. halvar
2024 2025
Eiendommer 19 855 20 078
Andel/aksjer FKV /TS 10 596 10 581
@vrige eiendeler 4165 5181
SUM EIENDELER 34 616 35 840
Verdijustert egenkapital * 20 520 21765
Latent/utsatt skatt 1022 1026
Rentebaerende gjeld 12 314 12 768
Dvrig gjeld 760 281
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 34 616 35 840
Beléningsgrad eiendom ** 53 % 54 %
Beléningsgrad aksjer *** 11 % 13 %
VEK andel 59 % 61 %

* Inklusive minoriteter NOK 53 mill.

VEK per ES-aksje per 30.06.2025: (NOK 21 765" — NOK 53" minoriteter)/33 255 292 aksjer = NOK 653 per aksje

VEK per ES-aksje ved vurdering av Pandox til bgrskurs 30.06.2025 (SEK 166,4) = NOK 628 per aksje

** (netto rentebzerende gjeld (med pant i eiendom) og sertifikater) / Eiendommer
*** rentebzerende gjeld med pant i aksjer / markedsverdi noterte aksjeinvesteringer

) EIENDOMSSPAR

—— + 1245 Endring i VEK

11 Salg egne aksjer

1234 Brutto VEK gkning 1.h. 2025



Finansiering og likviditet
. o Eiendomsspar finansiering
Finansiering 1. halvar 2025
*  Moderat belaningsgrad, 54 % eiendom og 13 % pa aksjer

»  Baerekraftig finansiering utgjer 56 % av selskapets totale rentebaerende gjeld per utgangen
av 1. halvar 2025

«  Gjennomsnittlig rente pa lan er ned til 4,3 % per 30.06.2025, fra 4,6 % per arsslutt 2024

* 69 % andel |&n med fast rente. Gjennomsnittlig lepetid fastrenteavtaler er 4,5 ar

Likviditet B Baerekraftig finansiering

«  Likviditetsreserve per 30.06.2025 utgjorde MNOK 2 013 (inkl. ubenyttede langsiktige kredittrammer) Kenvensionell finansiering
(MNOK 1 803 per arsslutt 2024).

Av dette utgjorde kontantbeholdning MNOK 304

« ltillegg har selskapet ytterligere lanekapasitet i de ubelante Pandox-aksjene og eiendommer

) EIENDOMSSPAR



Innhold

Eiendomsmarkedet

Eiendomsspar

Victoria Eiendom

Eierstruktur

VICTORIA



Sentrale hendelser 1. halvar 2025

Utbyite
« Utdelt ordinzert utbytte kr 15,00 per aksje (opp fra kr 13,00 i 2024)

Salg eiendom (kr ~ 210 mill.)
 Henrik lbsens gate 36, Oslo

* Myrveien 1, Bryne

Kjop aksjer (kr 153 mill.)
* Victoria Eiendom Ant. aksjer 200 000

VICT(!)RI/\
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Operasjonelle ngkkeltall - 1. halvar 2025

Beskrivelse
*  Meget lav og stabil ledighet

* Hoy gjennomsnitilig kontraktslgpetid

Ledighet (% av leie)

5%

4%

3%

o [ 1,1%
1%

0%
2021 2022

VICTORIA

0,8 %

2023

0,2%

2024

0,2%

2025
1. halvar

=

Gjennomsnittlig kontrakislgpetid (ar)

10
8
6
4
2
0

9,7

2021

9,0

2022

8,5

2023

7,9

2024

8,0

2025
1. halvar



Leieinntekter og resultat

Beskrivelse

« Bkning i leie i 1. halvar 2025 (kr 12 mill.) forklares i hovedsak av:

* 60 % av netto kjgp av eiendom, og eiendommer som har vaert
under rehabilitering

* 40 % av KPI

* Resultat for skatt gkte fra MNOK 224 til 398, tilsvarende 78 %

VICTORIA

Leieinntekter
Per 1. halvar

150

93

2021

Resultat for skatt

Per 1. halvar

400

300 284

MNOK

200

100

2021

111

2022

183

2022

120

2023

170

2023

+9%

127

v

139

2024 2025
+78 %
398
224

2024

2025



Resultat for skatt 1. halvar 2025 sammenlignet med 1. halvar 2024

Tall i MNOK 2

i Nedgang i netto
salgsgevinster

Nedgang netto
finanskostnad

andre poster

350
@kt utbytte fra
300 Eiendomsspar
gkfe + 34

leieinntekter

12
250 + |

|
200
150
100
50
O
1. halvar 1. halvar
2024

2025

VICTORIA



Nokkeltall per aksje

Beskrivelse

* Bkningen i kontantstrem per aksje forklares av gkt utbytte fra
Eiendomsspar

* VEK per aksje er estimert til kr 1152 per 30.06.2025 (med
Eiendomsspar-aksjen til substansverdi).
- En VEK-gkning pa 6 % (inkl. utbytte pa kr 15,00)

* | samme periode har aksjekursen steget fra kr 710 til kr 840
(verdigkning pa 20 % inkl. utbytte)

» Gitt en VEK pa kr 1 152 og aksjekurs pa kr 840 per 30.06.2025,
prises Victoria Eiendom-aksjen med en rabatt pa kr 312 (27 %)

 Gitt Eiendomsspar sin berskurs per 30.06.2025 pa kr 460,
verdsettes Victoria Eiendom aksjen til kr 846

VICTORIA

Kontantstrem fer skatt — per aksje +17 %

Per 1. halvar ¢
30
23,9
20,4

v 20
O 13,8 15,6 15,5
<

) l I

0

2021 2022 2023 2024 2025

VEK og aksjekurs — per aksje

o/ [
m—\/EK per aksje + 6 % (inkl. utbytte)

Aksjekurs Victoria Eiendom | ¢
1500
1100 1152
o 973
O 1000 943 957
Z
z |
500
0
2021 2022 2023 2024 2025
Per 1. halvar



Verdijustert balanse per 30.06.2025
Pandox-aksjer til EPRA NDV per 30.06.2025 (SEK 182,6 per aksje)

ni+ +

564 Endring i VEK
153 Kjgp egne aksjer

Tall i NOK mill.

Arsslutt 1. halvar

2024 2025
Eiendommer 4 233 4 015
Aksjer/lan FKV/TS 11 979 12 422
@vrige eiendeler 50 41
SUM EIENDELER 16 262 16 478
Verdijustert egenkapital ! 13 081 13 645
Latent/utsatt skatt 235 214
Rentebaerende gjeld 2 703 2 576
@vrig gjeld (inkl. avsatt utbytte) 243 43
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 16 262 16 478
Bel&ningsgrad eiendommer 2 49 % 50 %
Bel&ningsgrad pé& ES-aksjer 8% é %
VEK andel 80 % 83 %

Detaljer 1. halvar 2025-all

1) Inkl. minoriteter; NOK 50 mill. VEK per aksje per 30.06.2025: (NOK 13 645" — NOK 50" minoriteter) /11 805 040 aksjer = NOK 1 152 per aksje

2) Rentebaerende gjeld er fratrukket 1&n p& ES-aksjer (NOK 520 mill.) og kontantbeholdning
3) Mélt mot NOTC kurs per periodeslutt

VICTORIA

717 Brutto VEK gkning 1. h. 2025



Finansiering og likviditet

Finansiering

Likviditet

Victoria Eiendom finansiering
1. halvar 2025

Moderat total belaningsgrad
Ingen gjenstaende laneforfall i 2025
Baerekraftig finansiering utgjer 87 % av selskapets totale rentebzerende gjeld per utgangen av 1. halvar 2025

Gjennomsnittlig rente pa 4,5 % per 30.06.2025 (4,6 % per arsslutt 2024)

« 83 % andel 1an med fast rente, gjennomsnitilig lgpetid fastrenteavtaler er 4,3 ar

Konvensjonell finansiering

Likviditetsreserve per 30.06.2025 utgjgr MNOK 600 (inkl. ubenyttede langsiktige kredittrammer) W Beerekraftig finansiering
(MNOK 381 per arsslutt 2024).

Av dette utgjorde kontantbeholdning MNOK 35

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

VICTORIA



Innhold

Eiendomsmarkedet

Eiendomsspar

Victoria Eiendom

Eierstruktur

) EIENDOMSSPAR



Aksjonaerstruktur per 08.08.2025

Eiendomsspar Victoria Eiendom

AKSJONAR ANDEL % ANT. AKSJER AKSJONAR ANDEL % ANT. AKSJER
Victoria Eiendom AS 55,3 18 728 268 Ringnes Holding AS 32,1 3954 930
AS Straen 5,1 1739 985 Tyns-Ring AS 13,3 1640 430
Mustad Industrier Kapital AS 3,0 1000 000 OAK Management AS 4,9 608 479
CGS Holding AS 2,3 788 000 Taconic AS 4,3 528 570
Helene Sundt AS 2,3 788 000 Victoria Eiendom AS 4,1 504 781
Kvantia AS 2,1 723 092 C Ludens Ringnes Stiftelse 4,1 500 103
Eiendomsspar AS 1.8 625 069 Hans Herman Horns Stiftelse 3,3 407 929
Paul Krohn Eiendom AS 1.8 608 278 MP Pensjon PK 2,8 343 000
Grundt, Asbjgrn 1,6 532 000 Paul Krohn Eiendom AS 2,3 289 108
Dobloug, Anette 1,3 438 636 Dobloug, Anette 2.1 258 108
Noremoen Eiendomsselskap AS 1,1 389 531 Elisabeth Krohn Holding AS 1,5 188 096
Hans Herman Horns Stiftelse 1,1 366 895 AS Straen 1,1 140 000
Thrane-Steen Forvaltning AS 0,9 288 209 Horn Bull AS 1,0 120 919
Thrane-Steen Finans AS 0,9 288 209 Tricolor AS 0,9 113 224
MP Pensjon PK 0,8 275 000 Pisces Invest AS 0,8 96 612
Celon Invest AS 0,6 210 074 Kvantia AS 0,7 88 454
Nordic Energy Company AS 0,5 173 509 Sjeltepetter AS 0.7 86 482
Solstréle AS 0,5 170 457 Bob Merlin AS 0.7 86 482
Raanaas, Jens Birger 0,4 121126 AS Ship-Ring 0,6 80 000
Victoria India Fund AS 0.4 120 000 Else Forvaltning AS 0,6 74 000
@vrige aksjonaerer (736) 16,3 5 506 023 @vrige aksjonaerer (449) 17,9 2 200 126
SUM 100,0 33 880 361 SUM 100,0 12 309 821

) EIENDOMSSPAR VICTORIA

EIENDOM
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