VICTORIA EIENDOM AS

HALVÅRSRAPPORT

1. HALVÅR 2002

Victoria Eiendom har hatt en god utvikling hittil i år. Victoria Eiendoms egen kontantstrøm efter finans, men før salgsgevinster, rehabiliteringskostnader og kursgevinster, utgjorde kr 39,5 mill., mot kr 36,9 mill. i 2001. Resultat før skattekostnad ble kr 94,0 mill., mot kr 37,0 mill. i 2001. Økningen skyldes økte salgsgevinster i Eiendomsspar.

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

Victoria Eiendom har ikke investert i nye eiendommer i 1. halvår. Selskapet har avhendet et Scania-anlegg i Drammen for kr 20 mill. med en regnskapsmessig gevinst på kr 3,1 mill.

Investeringen i Eiendomsspar

Utviklingen i Eiendomsspar har vært positiv 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.


Kursutviklingen for Eiendomsspar-aksjen har vært positiv hittil i år. Kurs pr. aksje var kr 185,- pr. 30.06.2002, mot kr 150,- pr. 31.12.2001 (+ 26% hensyntatt utbytte). Efter utløpet av 1. halvår har kurs pr. aksje falt noe tilbake og aksjen omsettes pr. idag for ca. kr 170,- pr. aksje.


Victoria Eiendoms reelle eierandel i Eiendomsspar utgjør 45,2% pr. 30.06.2002 og representerer vel 60% av selskapets totale brutto eksponering mot eiendomsmarkedet. Av denne grunn er kvartalsrapport for Eiendomsspar vedlagt.

Drift, utleie og prosjekter

Løpende drift av eiendommene går som forventet. Selskapet har kun mindre arealer for utleie. Ledigheten målt efter leieverdi er 2%, uendret fra årsskiftet. Gjennomsnittlig kontraktsløpetid i selskapets direkte eide eiendommer er ca. 7 år pr. 30.06.2002.


Helgensensgate 12-14, en kombinert bolig-/ forretningseiendom på 5.400 m2 på Grünerløkka i Oslo, er under oppgradering. Selskapet planlegger å selge samtlige leiligheter i eiendommen (ialt 62 stk.) efterhvert som de ferdigstilles.


Drammensveien 131 - prosjektet (50% eierandel), et kontor-/forretningsbygg på 10.000 m2, er som følge av markedsforholdene utsatt inntil videre.

Resultat

Totale leieinntekter m.v. utgjorde pr. 1. halvår kr 64,2 mill., en økning på kr 2,0 mill. sammenlignet med 2001. Driftsresultat I ble kr 44,4 mill., mot kr 43,4 mill. i 2001. Victoria Eiendoms egen kontantstrøm efter finans, men før salgsgevinster, rehabiliteringskostnader og kursgevinster ble kr 39,5 mill., mot kr 36,9 mill. i 2001.


Resultat før skattekostnad viser kr 94,0 mill., mot kr 37,0 mill. i 2001.

Finansiering og likviditet

Selskapet hadde pr. 30.06.2002 en gjeld på kr 1.144,4 mill., hvorav kr 1.061,4 mill. var rentebærende.


Selskapets rentebærende gjeld har i det alt vesentlige lang rentebinding. Fastrentelånene utgjorde 62% av låneporteføljen pr. 30.06.2002 og har en gjennomsnittlig gjenværende bindingstid på ca. 5,3 år. Gjennomsnittlig rente på disse lånene er 6,8%.


Selskapets likviditetsmessige situasjon er tilfredsstillende. Selskapets underliggende kontantstrøm er god og renteeksponeringen er lav. Likviditetsreserven inklusiv kommitterte kreditrammer utgjorde kr 161,7 mill. pr. 30.06.2002.


Selskapets kortsiktige gjeld utgjorde kr 34,2 mill. pr. 30.06.2002.

Aksjonærforhold

Victoria Eiendom hadde ved årsskiftet 615.806 egne aksjer i direkte eie (10,0% av aksjekapitalen). Disse aksjene ble besluttet nedskrevet i ekstraordinær generalforsamling 21.01.2002 og slettet i Foretaksregisteret medio april i år.


Selskapet eier indirekte 680.749 egne aksjer gjennom sin 49% andel av Sundt Eiendom II AS. I tillegg har selskapet efter utløpet av 1. halvår ervervet 324.584 egne aksjer til gjennomsnittlig kurs 185,- pr. aksje.

Styret

Selskapets tidligere styreformann, 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. Unni Wilhelmsen ble valgt inn som nytt styremedlem.


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

Fremtidsutsikter

Victoria Eiendom 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.


Victoria Eiendom vil, som følge av reduserte salgsgevinster i Eiendomsspar, få et lavere regnskaps-messig resultat i 2002 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.
64,2
62,2
124,3
31,7
30,7

Driftskostnader
(10,1)
(9,2)
(17,4)
(5,5)
(4,9)

Avskrivninger på varige driftsmidler
  (9,7)
(9,6)
(19,2)
(4,8)
(4,8)

Driftsresultat I
44,4
43,4
87,7
21,4
21,0

Salgsgevinster m.v
3,1
1,7
8,0
3,1
(0,7)

Rehabiliteringskostnader
   (8,3)
(2,3)
(10,6)
(6,5)
(1,1)

Driftsresultat II
39,2
42,8
85,1
18,0
19,2

Andel resultat tilknyttet selskap
82,3
26,7
175,4
20,5
15,9

Kursgevinster
5,8
-
-
5,8
-

Netto finanskostnader
( 33,3)
(32,5)
(66,0)
(16,6)
(16,1)

Ordinært resultat før skattekostnad
94,0
37,0
194,5
27,7
19,0

Skattekostnad
 (27,9)
(11,4)
(57,6)
(8,4)
(5,9)

Resultat
    66,1
25,6
136,9
19,3
13,1

BALANSE PR.
     30.06.

31.12.


2002
  2001
2001

EIENDELER

Eiendommer m.v.
1.009,2
981,8
1.009,4

Finansielle anleggsmidler
   558,3
448,3
547,0
Sum anleggsmidler
1.567,5
1.430,1
1.556,4
Fordringer
8,8
11,9
9,4

Aksjer
5,5
5,5
5,5

Likvider
     89,2
76,5
77,9
Sum omløpsmidler
   103,5
93,9
92,8

SUM EIENDELER
1.671,0
1.524,0
1.649,2
EGENKAPITAL OG GJELD

Innskutt egenkapital
132,3
134,3
132,3

Opptjent egenkapital
   394,3
295,7
358,9

Sum egenkapital
   526,6
430,0
491,2

Utsatt skatt
     49,8
44,3
46,5
Langsiktig rentebærende gjeld
1.060,4
977,5
1.017,8
Kortsiktig rentebærende gjeld
1,0
42,0
47,1

Kortsiktig rentefri gjeld
     33,2
30,2
46,6
Sum kortsiktig gjeld
     34,2
72,2
93,7

Sum gjeld
1.144,4
1.094,0
1.158,0

SUM EGENKAPITAL OG GJELD
1.671,0
1.524,0
1.649,2
Kontantstrømoppstilling
                      01.01. - 30.06.

  01.01.-31.12.


2002
2001
2001

Kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter
43,3
30,4
40,1

Kontantstrøm fra investeringsaktiviteter
(9,2)
(59,2)
(88,8)

Kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter
(22,8)
17,9
39,2

Netto økning/(reduksjon) i likvider
11,3
(10,9)
(9,5)

Beholdning av likvider ved periodens start
  77,9
87,4
87,4
Beholdning av likvider ved periodens slutt
  89,2
76,5
77,9
Endring i egenkapital 01.01-30.06.02
Innskutt
Opptjent
Sum


egenkapital
egenkapital
egenkapital

Egenkapital pr. 01.01.2002
132,3
358,9
491,2

Resultat 01.01 - 30.06.2002

66,1
66,1

Egenkapitaljustering tilknyttet selskap

(27,6)
(27,6)

Omregningsdifferanser

(3,1)
(3,1)

Egenkapital pr. 30.06.2002
 132,3
394,3
526,6
NØKKELTALL PR. AKSJE (kr)
30.06.2002
30.06.2001
31.12.2001

Resultat pr. aksje
13,60
5,10
27,39

Bokført egenkapital pr. aksje 
108
86
101

Aksjekurs ved utgangen av perioden
190
150
150

Gjennomsnittlig antall utestående aksjer
4.861.513
5.023.883
4.998.019

Antall utestående aksjer 1)
4.861.513
5.023.883
4.861.513

1) 
Utstedte aksjer (5.542.262) fratrukket direkte og indirekte eide egne aksjer (680.749)

