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2001 var et godt år for Eiendomsspar, preget av fortsatt resultatfremgang. Konsernresultat før skattekostnad ble kr 460 mill., mot kr 292 mill. i fjor. Verdijustert egenkapital er pr. 31.12.2001 beregnet til kr 220,- pr. aksje, en økning på 23% fra fjoråret.

Styret foreslår, i lys av selskapets bedrede konsernresultat, å øke utbyttet med kr 0,50 til kr 4,00 pr. aksje.

Eiendomsmarkedet

Eiendomsmarkedet var i 2001 sterkt i første halvår, men ble svekket i annet halvår, særlig for ikke sentrumsnære eiendommer.

I kontormarkedet i Oslo, Asker og Bærum utgjorde netto absorbsjon av arealer 110.000 m2, som er det laveste nivå siden 1992. Ferdigstilte arealer utgjorde 205.000 m2, hvilket førte til en økning i ledigheten på 95.000 m2. Ledigheten økte i 2001 noe i sentrum og indre soner, mens stor arealtilførsel i de ytre soner førte til større økning i ledigheten i disse områdene. Ledigheten utgjorde i snitt vel 5% for regionen sett under ett, mot 4% i fjor.

Efterspørselen i hotellmarkedet i Norge økte med mindre enn 1%. Gjennomsnittsprisene på landsbasis økte med 1% og belegget ble svakt redusert til i underkant av 51%. I Oslo økte efterspørselen med 3%, men kapasitetstilvekst førte til en nedgang i beleggsprosenten fra 70% til 68%, mens gjennomsnittsprisen sank med 2%.

Utviklingen i butikkmarkedet var også i 2001 god, spesielt for de mest attraktive beliggenheter.

Boligmarkedet utviklet seg positivt gjennom 2001, med en økning i salgsprisene på ca. 10%. Utleiemarkedet for boliger var godt gjennom året.

Investeringer og salg

Eiendomsspar ervervet i 2001 eiendommer for ca. kr 520 mill.

De viktigste investeringene har vært:

•
Arena Eiendom AS, som eier Hoffsveien 48, Oslo (moderne kontorbygg på 7.000 m2),
20% av Sonja Hennies plass 2/4 (Oslo Spektrum) samt tre utviklingsprosjekter, hovedsakelig bolig, i Tønsberg, Sandvika og Oslo Sentrum

•
Holbergsgt. 21, Oslo (kontorbygg på brutto 9.000 m2)

•
Quality Hotel Prince Philip ved Kungens Kurva i Stockholm (omfatter 201 rom og er 
langsiktig utleiet til Choice Hotels Scandinavia)

•
50% av 40 Rue Notre Dame des Victoires i Paris, et kontor-/forretningsbygg på 
3.500 m2
Eiendomsspar har i 2001 solgt eiendommer med en samlet gevinst på kr 331 mill. Brutto salgssum utgjorde kr 1.685 mill.

De viktigste salgene var:

•
10 hoteller utenfor Oslo (Radisson SAS Hotel Bryggen (Bergen), Radisson SAS Hotel 
(Tromsø), Comfort Home Hotel Amanda (Haugesund), Comfort Home Hotel Bakeriet (Trondheim), Comfort Home Hotel Bryggen (Ålesund), Comfort Home Hotel Tollboden (Drammen), Comfort Home Hotel With (Tromsø), Quality Airport Hotel Stjørdal (Stjørdal), Quality Skjærgården Hotel og Badepark (Langesund) og Clarion Bryggen Hotel (Tromsø))

•
42% andel i Gardermoen Park

•
Kongensgate 11

•
18 leiligheter i Holbergsgt. 11, Oslo

•
Vålerveien 165, Moss

•
Chausée de la Hulpe 120-122, Brüssel

Eiendomsspar har i 1. kvartal 2002 solgt siste byggetrinn samt parkeringsanlegg i Lilleakerveien 2 i henhold til avtale med Vesta Liv med en gevinst på kr 110 mill.

Drift og utleie

Driften av eiendomsmassen var tilfredsstillende også i 2001. Ledigheten i eiendomsmassen målt efter leieverdi var ved årsskiftet 1%, samme nivå som i 2000.

Gjennomsnittlig veiet kontraktsløpetid var 6,9 år pr. 31.12.2001.

Kontor/-lagerbygget Økern Torgvei 9 ble totalskadet ved brann i 2. kvartal. Brannen medførte ikke personskader. Forsikringsoppgjør er mottatt og har ikke gitt økonomisk tap for selskapet.

Eiendomsspars årlige leietagerundersøkelse viste i 2001 den største tilfredshet registrert i de seks år undersøkelsen har vært foretatt. Selskapet  har imidlertid fremdeles en rekke felter å forbedre seg på og vil fortsatt fokusere på å bedre sin service overfor leietagerne. Det er gledelig å konstatere at 9 av 10 leietagere i undersøkelsen mente at de sannsynligvis ville fortsette å leie av Eiendomsspar ved kontraktsutløp.

Det er Eiendomsspars oppfatning at leiekontraktsmassen er solid. Historisk sett har kontraktsmislighold ikke påført Eiendomsspar tap av betydning.

Prosjekter

Ved inngangen til 2001 har Eiendomsspar 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 å kunne finne sted høsten 2002

•
Gressbanen, Tønsberg, et bolig-/kontorprosjekt på 13.000 m2, hvorav 8.000 m2 bolig 
(76 leiligheter). 55 av leilighetene er forhåndssolgt. Utbyggingen ble igangsatt i september

•
Ritz og Gabelshus Hotel, Oslo, et hotellprosjekt som vil gi tilsammen ca. 115 rom. 
Rammetillatelse er mottatt og byggestart er planlagt sommeren 2002

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

Resultatregnskap

Leieinntekter for Eiendomsspar konsern ble kr 426 mill., samme nivå som i 2000. Det har funnet sted leieøkninger i eksisterende eiendomsmasse samt som følge av nyerverv, mens leiereduksjon har funnet sted hovedsakelig som følge av salg av 10 hoteller pr. 01.07.2001. Driftsresultat I ble kr 309 mill., mot kr 305 mill. i 2000, efter belastning av driftskostnader med kr 75 mill. (kr 78 mill.) og ordinære avskrivninger kr 42 mill. (kr 42 mill.). Avskrivningene for det vesentlige av eiendomsporteføljen utgjorde 1%, uendret fra år 2000.

Netto finanskostnader utgjorde kr 168 mill. (kr 177 mill.), hvilket ga en netto kontantstrøm før skatter på kr 182 mill. (kr 170 mill.). Salgsgevinster og realiserte kursgevinster utgjorde kr 339 mill. (kr 178 mill.). Konsernresultat før skattekostnad endte på kr 460 mill., en økning på kr 168 mill.

Balanse og likviditet

Eiendomsspar-konsernets bokførte totalkapital ble i løpet av 2001 redusert med kr 457 mill. til kr 4.137 mill. Reduksjonen skyldes hovedsakelig nettosalg av eiendom. Samlet gjeld utgjorde pr. 31.12.2001 kr 3.076 mill. (kr 3.651 mill.), hvorav kr 2.471 mill. (kr 3.085 mill.) var rentebærende. Eiendomsspar har i løpet av 2001 tilbakekjøpt egne aksjer for netto kr 161 mill.

Av Eiendomsspars rentebærende gjeld var 74% fastrentelån. Gjennomsnittlig gjenværende bindingstid er ca. 5 år. Gjennomsnittlig rente på innlånsporteføljen er (andel av total innlånsporte-følje i parantes):

•
Fastrentelån i norske kroner 6,5% (72%)

•
Lån i norske kroner med flytende rente 7,4% (23%)

•
Lån i utenlandsk valuta 5% (5%)

Verdijustert egenkapital i selskapet er beregnet til kr 2.467 mill. (fratrukket avsatt utbytte), som gir en verdijustert egenkapitalandel på 45%, mot 39% pr. 31.12.2000.

Selskapets likviditetsreserve inkludert kommitterte kredittrammer utgjorde pr. 31.12.2001 ca. kr 650 mill. I tillegg har selskapet et betydelig lånepotensiale. Eiendomsspar har således god soliditet og betydelig finansiell kapasitet, hvilket i tillegg til å trygge selskapets verdier, gir handlefrihet til å utnytte interessante investeringsmuligheter.

Aksjonærforhold

Kursutviklingen for Eiendomsspar-aksjen var, i motsetning til de børsnoterte eiendomsaksjene, positiv i 2001. Kursen steg fra kr 130,- ved årets begynnelse til kr 150,- ved årets slutt (+18% hensyntatt utbytte). Aksjen ble ved dette verdsatt til 68% av beregnet substans, ned fra 71% ifjor. Pr. 26.02.2002 var kursen kr 165,- pr. aksje.

Sundt Eiendom I AS er Eiendomsspars største aksjonær med 45,3% av aksjene. Sundt 

Eiendom I AS er eiet av Victoria Eiendom (51%) og Eiendomsspar (49%). Victoria Eiendom er Eiendomsspars nest største aksjonær med 7,5% av aksjene. Eiendomsspar har i alt ca. 375 aksjonærer.

Eiendomsspar har i 2001 ervervet 1.327.964 egne aksjer, herav er 725.748 registrert slettet i Foretaksregisteret. Efter årsskiftet har selskapet ervervet ytterligere 648.888 egne aksjer. Beholdningen av direkte eide egne aksjer utgjør således 1.251.104 pr. 26.02.2002.

Pr. 26.02.2002 har Eiendomsspar 15.281.394 utstedte aksjer. Eiendomsspar eier i tillegg til direkte eide egne aksjer, indirekte 3.390.749 egne aksjer via sin eierandel i Sundt Eiendom I AS. Totalt eier Eiendomsspar således direkte og indirekte 4.641.853 egne aksjer. Kostprisen for disse aksjene er ført til fradrag på egenkapitalen.

Antall utestående aksjer i Eiendomsspar utgjør 10.639.541 aksjer pr. 26.02.2002.

Fremtidsutsikter

2001 var preget av moderat tilvekst av kontor- og hotellarealer i Oslo-regionen. Efterspørselen ble redusert i annet halvår, særlig for ikke sentrumsnære eiendommer. Ved inngangen til 2002 har dog både kontor- og hotellmarkedet i Oslo-regionen relativt god kapasitetsutnyttelse, med 5% arealledighet i kontormarkedet og et årsbelegg på 68% i hotellmarkedet.

I kontormarkedet vil det i 2002 bli tilført 310.000 m2 nye arealer, 51% mer enn ifjor. Dette representerer en kapasitetsvekst på vel 4%. I perioden 1986 - 2001 har den årlige absorbsjon av kontorarealer i år med god efterspørsel ligget på 4-5% av det totale arealet, mens den i år med svakere efterspørsel har ligget på 1-2%. Selskapet forventer at ledigheten i kontormarkedet vil øke noe gjennom 2002. Det alt vesentlige av tilførselen av nye arealer vil finne sted i ytre soner, men enkelte større leietagere vil flytte ut fra sentrum når disse arealene blir ferdigstilt. Leiemarkedet i sentrum vil derfor sannsynligvis også avmattes noe i 2002. Også i 2003 vil ferdigstillelsen som følge av igangsatte og planlagte prosjekter trolig utgjøre mer enn det markedet kan absorbere. Det må derfor forventes økt arealledighet.

I hotellmarkedet i Osloregionen (inklusive Lillestrøm og Gardermoen) vil det i 2002 bli tilført ca. 300 nye hotellrom, en betydelig reduksjon fra nivået de tre foregående år. Dette utgjør en kapasitetsvekst i 2002 på ca. 3%. I perioden 1989 - 2001 har efterspørselen efter hotellrom i Oslo/Akershus til sammenligning årlig vokst med 0-3% i økonomisk dårlige år og med 6-9% i gode år. I sum forventes kapasitetsutnyttelsen i 2002 å bli på nivå med 2001.

Butikk- og boligmarkedet forventes å få en noe flatere, men fortsatt positiv utvikling i 2002.

Eiendomsspar forventer, som følge av reduserte salgsgevinster, et lavere regnskapsmessig resultat i 2002 enn i 2001.

Oslo, 26.02.2002

Styret i Eiendomsspar AS

EIENDOMSSPAR

(foreløpige tall for 2001)


01.01-31.12
01.10-31.12

Resultatregnskap
2001
2000
2001
2000

Sum leieinntekter
425,5
424,5
98,8
110,7

Driftskostnader
(75,4)
(78,1)
(20,3)
(23,6)

Ordinære avskrivinger
  (41,6)
(41,8)
(8,9)
(10,3)
Driftsresultat I
308,5
304,6
69,6
76,8

Salgsgevinster m.v
330,6
175,1
13,5
0,4

Rehabiliteringskostnader
  (20,0)
(14,4)
(15,2)
(4,2)

Driftsresultat II
619,1
465,3
67,9
73,0

Kursgevinster
8,3
3,1
-
-

Netto finanskostnader
(167,9)
(176,5)
(35,1)
(48,7)
Ordinært resultat før skattekostnad
459,5
291,9
32,8
24,3

Skattekostnad
(133,3)
(66,3)
(9,6)
(7,1)
Årsresultat
  326,2
225,6
23,2
17,2

Balanse pr.
31.12.2001
31.12.2000

EIENDELER

Eiendommer m.v.
3.691,6
4.407,2

Finansielle anleggsmidler
      67,6
39,9
Sum anleggsmidler
 3.759,2
4.447,1
Kortsiktige fordringer
73,6
42,7

Likvider
    303,8
103,9

Sum omløpsmidler
    377,4
146,6
Sum eiendeler
 4.136,6
4.593,7
EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
 1.060,3
942,8
Utsatt skatt
301,2
274,4

Andre avsetninger for forpliktelser
      82,9
29,7
Sum avsetninger for forpliktelser
    384,1
304,1
Langsiktig rentebærende gjeld
 2.379,8
2.853,8

Kortsiktig rentebærende gjeld
91,4
231,2

Kortsiktig rentefri gjeld
    221,0
261,8
Sum kortsiktig gjeld
    312,4
493,0
Sum gjeld
 3.076,3
3.650,9
Sum egenkapital og gjeld
 4.136,6
4.593,7
Nøkkeltall pr. aksje (kr)

Kontantstrøm pr. aksje   1)
15,29
12,17

Bokført egenkapital pr. aksje
94
75

Aksjekurs ved utgangen av perioden
150
130

Antall utestående aksjer  2)
11.288.429
12.616.392

Gjennomsnittlig antall utestående aksjer
11.918.668
13.957.018

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

2)  Utstedte aksjer (15.281.394) fratrukket direkte/indirekte eide egne aksjer (3.992.965)
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