EIENDOMSSPAR AS

HALVÅRSRAPPORT

1. HALVÅR 2002

Eiendomsspar har hatt en god utvikling hittil i år. Kontantstrøm efter finans, men før salgsgevinster, rehabiliteringskostnader og kursgevinster, ble kr 98,8 mill., mot kr 94,3 mill. i 2001. Resultat før skattekostnad ble kr 194,5 mill., mot kr 77,1 mill. i 2001. Økningen skyldes hovedsakelig økte salgsgevinster.

Eiendomsmarkedet

Ledigheten i kontorleiemarkedet har økt ytterligere i år, opp mot 6%. Markedet er preget av arealoverskudd samt lengre beslutningsprosesser enn før. Dette har ført til en viss prisnedgang, mest markant for eldre, perifert beliggende eiendommer.


Hotellmarkedet viser fortsatt vekst, men en generelt noe lavere kapasitetsutnyttelse som følge av økt tilbud.


Utleiemarkedet for de beste butikklokaler er fremdeles godt.


Boligmarkedet har utviklet seg positivt hittil i år, dog har tidligere års prisvekst flatet noe ut.


I kjøps- og salgsmarkedet er velutleide, sentrale eiendommer fremdeles efterspurt og prisene har holdt seg stabile. Interessen for eiendommer med mindre robust utleiestatus er klart redusert.

Investeringer og salg

Eiendomsspar har ervervet Storgata 6, Oslo, som tidligere har vært innleid på en langsiktig leiekontrakt. Eiendommen utgjør en integrert del av Storgata 2-4-6 (NAF-gården) som Eiendomsspar overtok i 1999. Forøvrig har ikke selskapet ervervet nye eiendommer.


Eiendomsspar har solgt siste byggetrinn, samt parkeringsanlegg i Lilleakerveien 2, til Vesta Liv. Dessuten har selskapet solgt sin 50% andel av Vognveien på Eidsvoll. Samlet gevinst er kr 107,9 mill.

Drift og prosjekter

Løpende drift av eiendommene går som forventet. Ledigheten i eiendomsmassen målt efter leieverdi er 1%, uendret fra årsskiftet. Gjennomsnittlig kontraktsløpetid i selskapets eiendommer er ca. 6,5 år pr. 30.06.2002.


Eiendomsspar har følgende større prosjekter under utvikling:

Hoffsveien 10, Oslo, et bolig-, kontor- og forretningsprosjekt som efter omregulering vil gi rom for utbygging av totalt 30-35.000 m2 (inkludert eksisterende bebyggelse på 14.000 m2). Eiendommen utvikles på 50/50 basis sammen med familien Thrane-Steen og byggestart forventes, avhengig av markedsforholdene, å kunne finne sted rundt årsskiftet 2002/2003. Første byggetrinn vil bestå av leiligheter.

Gressbanen, Tønsberg, et bolig-/kontorprosjekt på 13.000 m2, hvorav 8.000 m2 bolig (78 leiligheter). 68 av leilighetene er forhåndssolgt. Utbyggingen ble igangsatt i september i fjor.

Ritz og Gabelshus Hotel, Oslo, et hotellprosjekt som kan gi tilsammen ca. 115 rom totalt. Rammetillatelse er mottatt og utbygging kan finne sted i 2003.

Eiendomsspar har under omregulering Karihaugveien 89, Oslo (ca. 25.000 m2 kontorer), samt en tomt på i alt 23,5 mål i Økern Torgvei.

Resultat

Totale leieinntekter utgjorde pr. 1. halvår kr 192,1 mill., en nedgang på kr 37,4 mill. fra 2001. Reduksjonen skyldes nettosalg av eiendommer i 2001. Driftsresultat I var kr 143,5 mill. (kr 169,9 mill.). Kontantstrøm efter finans, men før salgsgevinster, rehabiliteringskostnader og kursgevinster, ble kr 98,8 mill. (kr 94,3 mill.).


Salgsgevinster utgjorde kr 107,9 mill. (kr 0,9 mill.).


Resultat før skattekostnad viser kr 194,5 mill., mot kr 77,1 mill. i 2001. Økningen skyldes hovedsakelig økte salgsgevinster i første halvår.

Finansiering og likviditet

Eiendomsspar hadde pr. 30.06.2002 en gjeld på kr 2.793,6 mill. (ekskl. utsatt skatt), hvorav kr 2.472,1 mill. var rentebærende.


Gjennomsnittlig rente på innlånsporteføljen er (andel av total innlånsportefølje i parantes): Fastrentelån i norske kroner 6,5% (62%), lån i norske kroner med flytende rente 7,3% (34%) og lån i utenlandsk valuta 5% (4%). Fastrentelånene har en gjennomsnittlig bindingstid på ca. 4,5 år.


Selskapets likviditetsreserve inkludert kommitterte kredittrammer utgjorde kr 850 mill. pr. 30.06.2002.

Aksjonærforhold

Eiendomsspar eide ved årsskiftet 602.216 egne aksjer. I løpet av 1. halvår har selskapet ervervet ytterligere 927.978 egne aksjer til gjennomsnittlig kurs kr 168,- pr. aksje, totalt kr 156,1 mill.


I selskapets ordinære generalforsamling 06.05.2002 ble det besluttet å nedskrive 1.311.104 egne aksjer. Disse aksjene er registrert slettet i Foretaksregisteret efter utløpet av 1. halvår.


Styret fikk på den ordinære generalforsamling ny fullmakt til å erverve inntil 10% av selskapets aksjekapital. Fullmakten gjelder til 31.10.2003.

Styret

Selskapets tidligere styreformann gjennom 20 år, Ove Fløtaker, trådte efter eget ønske ut av styret i mai i år. Som ny styreformann og viseformann ble valgt henholdsvis Jon R. Gundersen og Cato A. Holmsen. Ragnar Horn ble valgt inn som nytt styremedlem.


Selskapet vil få takke Ove Fløtaker for hans store og betydningsfulle innsats.

Fremtidsutsikter

Eiendomsspar legger til grunn at økt ledighet i kontormarkedet vil føre til en viss nedgang i leieprisene, særlig for de lokaler som er perifert beliggende og utidsmessige.


Hotellmarkedet i Oslo vil sannsynligvis få en noe lavere kapasitetsutnyttelse. Kapasitetstilvekst kan også føre til redusert belegg på enkelte steder i Norge forøvrig.


Butikkmarkedet vil trolig fortsatt være positivt. Det samme gjelder boligmarkedet, hvor det dog registreres økt usikkerhet om prisutviklingen fremover.


Markedet for kjøp og salg av eiendom antas å bli mer selektivt. Velutleide, attraktive eiendommer vil fortsatt være efterspurt, mens mer marginale eiendommer med utleieusikkerhet vil oppleve prispress.


Eiendomsspar realiserte i 2001 en vesentlig del av sin eiendomsprotefølje med store gevinster. Årets realisasjoner og gevinster vil bli på et betydelig lavere nivå. Som følge av dette, vil årets regnskapsmessige resultater bli svakere enn i 2001.

Oslo, 30. august 2002

Styret

RESULTATREGNSKAP                    

        01.01. - 30.06.     01.01. - 31.12.   01.04. - 30.06.


2002
2001
2001
2002
2001

Leieinntekter m.v.
192,1
229,5
425,5
94,1
115,7

Driftskostnader
(30,6)
(37,5)
(75,4)
(15,4)
(20,4)

Avskrivninger på varige driftsmidler
(18,0)
(22,1)
(41,6)
(8,8)
(10,5)

Driftsresultat I
143,5
169,9
308,5
69,9
84,8

Salgsgevinster m.v
107,9
0,9
330,6
(2,0)
0,1

Rehabiliteringskostnader
(5,4)
(4,3)
(20,0)
(1,9)
(1,7)
Driftsresultat II
246,0
166,5
619,1
66,0
83,2

Kursgevinster
11,2
8,3
8,3
11,2
8,3

Netto finanskostnader
(62,7)
(97,7)
(167,9)
(29,7)
(49,1)
Ordinært resultat før skattekostnad
194,5
77,1
459,5
47,5
42,4

Skattekostnad
(56,4)
(22,4)
(133,3)
(13,8)
(12,3)
Resultat
138,1
54,7
326,2
33,7
30,1

BALANSE PR.
     30.06.

31.12.


2002
  2001
2001

EIENDELER

Eiendommer m.v.
3.541,9
  4.876,2
3.691,6

Finansielle anleggsmidler
     61,1
  42,8
67,6
Sum anleggsmidler
3.603,0   
4.919,0
3.759,2
Fordringer m.v.
32,6
  44,9
73,6

Likvider
   500,2
  105,6
303,8
Sum omløpsmidler
   532,8
  150,5
377,4
SUM EIENDELER
4.135,8
  5.069,5
4.136,6
EGENKAPITAL OG GJELD

Innskutt egenkapital
510,3
  548,6
533,5

Opptjent egenkapital
   531,6
  362,8
526,8

Sum egenkapital
1.041,9
  911,4
1.060,3
Utsatt skatt
300,3
  276,6
299,0

Andre avsetninger for forpliktelser
     82,8
  29,5
82,9
Sum avsetninger for forpliktelser
   383,1
  306,1
381,9
Langsiktig rentebærende gjeld
2.419,3
  3.203,8
2.379,8
Kortsiktig rentebærende gjeld
52,8
  506,6
91,4

Kortsiktig rentefri gjeld
   238,7
  141,6
223,2
Sum kortsiktig gjeld
   291,5
  648,2
314,6
Sum gjeld
3.093,9
  4.158,1
3.076,3

SUM EGENKAPITAL OG GJELD
4.135,8
  5.069,5
4.136,6
Kontantstrømoppstilling
                      01.01. - 30.06.

  01.01.-31.12.


2002
2001
2001

Kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter
44,1
59,0
84,3

Kontantstrøm fra investeringsaktiviteter
323,4
(552,6)
927,5

Kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter
(171,1)
495,3
(811,9)

Netto økning/(reduksjon) i likvider
196,4
1,7
199,9

Beholdning av likvider ved periodens start
  303,8
103,9
103,9
Beholdning av likvider ved periodens slutt
  500,2
105,6
303,8
Endring i egenkapital 01.01-30.06.02
Innskutt
Opptjent
Sum


egenkapital
egenkapital
egenkapital

Egenkapital pr. 01.01.2002
533,5
526,8
1.060,3

Kjøp egne aksjer
(23,2)
(132,9)
(156,1)

Utbytte på egne aksjer

2,8
2,8

Resultat 01.01 - 30.06.2002

138,1
138,1

Omregningsdifferanser
          
             (3,2)
(3,2)
Egenkapital pr. 30.06.2002
 510,3
531,6
1.041,9

NØKKELTALL PR. AKSJE (kr)
30.06.2002
30.06.2001
31.12.2001

Resultat pr. aksje
12,86
4,43
27,37

Kontantstrøm pr. aksje 1)
9,20
7,63
15,29

Bokført egenkapital pr. aksje 
101
77
94

Aksjekurs ved utgangen av perioden
185
135
150

Antall utestående aksjer 2)
10.360.451
11.890.644
11.288.429

Gjennomsnittlig antall utestående aksjer
10.738.733
12.354.316
11.918.668

1)
Kontantstrøm efter finans, men før salgsgevinster, rehabiliteringskostnader, kursgevinster og skatter

2)
Utstedte aksjer (15.281.394) fratrukket direkte/indirekte eide egne aksjer (4.920.943). Efter utløpet av 1. halvår er
 
1.311.104 egne aksjer slettet

