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Victoria Eiendom AS

2001 var et tilfredstillende år for Victoria Eiendom. Resultat før skattekostnad ble kr 195 mill., mot kr 107 mill. i 2000.

Verdijustert egenkapital er pr. 31.12.2001 beregnet til kr 205,- pr. aksje ved verdsettelse av Eiendomsspar-aksjen til markedsverdi, en økning på 23% fra fjoråret.

Styret forslår i lys av bedringen i selskapets resultater i 2001, å øke utbytte 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.

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

Victoria Eiendom har ervervet 90,1% av Helgesensgt. 12-14 på Grünerløkka i Oslo. Eiendommen er en kombinert bolig-/forretningseiendom på 5.400 m2 som er under oppgradering. Selskapet har videre investert i en 50%-andel i næringsseksjon på 1.000 m2 i Kolbotnveien 22, Kolbotn, og i en 100% andel i en næringsseksjon på 1.500 m2 i Jacobsgata 2, Jessheim.

Victoria Eiendom har solgt et mindre Scania-anlegg i Bærum samt diverse Scania-tomter for kr 22,1 mill.

Drift, utleie og prosjekter

Victoria Eiendom har innsendt byggesøknad for Drammensveien 131, Oslo Ridehus (50%-eierandel). Selskapet forventer å rive eksisterende bebyggelse og starte bygging av et kontor-/ forretningsbygg på 10.000 m2 i annet halvår 2002.

Driften av Victoria Eiendoms egen eiendomsmasse var tilfredsstillende i 2001. Victoria Eiendom hadde pr. årsskiftet 2% ledighet i eiendomsmassen. Gjennomsnittlig veiet kontrakts-løpetid er 7,6 år.

Det er selskapets oppfatning at leiekontraktsmassen er solid og det forventes ikke at kontraktsmislighold vil påføre Victoria Eiendom tap av betydning.

Investeringen i Eiendomsspar

Utviklingen i Eiendomsspar var positiv i 2001. Eiendomsspar økte sitt resultat før skatt fra kr 292 mill. til kr 460 mill. Verdijustert egenkapital økte i 2001 med 23% til kr 220,- pr. aksje.

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

Victoria Eiendom er Eiendomsspars hovedaksjonær via sin direkte eierandel på 7,5% og sin 51%-andel i Sundt Eiendom I som eier 45,3% av Eiendomsspar. Victoria Eiendoms reelle eierandel utgjør 41,5% av Eiendomsspars utestående aksjer.

Investeringen i Eiendomsspar utgjør vel 60% av Victoria Eiendoms eksponering mot eiendomsmarkedet og er således av stor betydning for selskapet. Av den grunn er foreløpig årsregnskap for Eiendomsspar vedlagt.

Resultatregnskap

Leieinntekter for Victoria Eiendom konsern ble kr 119 mill., en økning på kr 14 mill. fra 2000. Økningen skyldes erverv av nye eiendommer og økning av leie i eksisterende eiendommer.

Victoria Eiendoms egen kontantstrøm efter finans, men før salgsgevinster, kursgevinster og rehabiliteringskostnader, utgjorde kr 57 mill., mot kr 48 mill. i 2000. Salgsgevinster m.v. utgjorde kr 8 mill., opp fra kr 4 mill. i 2000.

Resultat før skattekostnad ble kr 195 mill., mot kr 107 mill. i 2000.

Balanse og likviditet

Victoria Eiendom konsernets bokførte totalkapital var pr. 31.12.2001 kr 1.649 mill., (kr 1.492 mill.). Samlet gjeld utgjorde kr 1.158 mill. (kr 1.078 mill.), hvorav kr 1.065 mill. (kr 986 mill.) var rentebærende. Victoria Eiendom har i løpet av 2001 tilbakekjøpt egne aksjer for kr 23 mill.

Selskapets rentebærende gjeld har i det vesentlige lang rentebinding. Fastrentelånene utgjorde 71% av låneporteføljen pr. 31.12.2001. Gjennomsnittlig rente på disse lånene er 6,8%, med en gjenværende bindingstid på ca. 6 år.

Verdijustert egenkapital i selskapet er beregnet til kr 977 mill. (fratrukket avsatt utbytte), som gir en verdijustert egenkapitalandel på 46%, mot 44% i 2000.

Victoria Eiendoms likviditetsmessige situasjon er tilfredsstillende. Selskapets underliggende kontantstrøm er god og renteeksponeringen lav. Likviditetsreserven inkludert kommitterte kreditt-rammer utgjorde pr. 31.12.2001 kr 150 mill.

Selskapets kortsiktige gjeld utgjorde kr 94 mill. (kr 52 mill.).

Aksjonær- og kapitalforhold

Kursutviklingen for Victoria Eiendom var positiv i 2001. Kursen steg fra kr 126,- ved årets begynnelse til kr 150,- ved årets slutt (+ 22% hensyntatt utbytte). Aksjen ble ved dette verdsatt til 73% av beregnet substans, omtrent som tilsvarende beregning i fjor, ved vurdering av Eiendomsspar-aksjen til markedsverdi (ved vurdering av Eiendomsspar-aksjen til substans, ble Victoria Eiendom-aksjen verdsatt til 55% av substans-verdien).

Sundt Eiendom II (eiet 51% av Christian Ringnes og 49% av Victoria Eiendom) eier 22,6% av Victoria Eiendom. Forøvrig eier Christian Ringnes 20,1% av aksjene i Victoria Eiendom.

Pr. 26.02.2002 har Victoria Eiendom 6.158.068 utstedte aksjer. Victoria Eiendoms indirekte eie av egne aksjer gjennom Sundt Eiendom II AS utgjør 680.749 av disse aksjene. I tillegg eier Victoria Eiendom 615.806 egne aksjer som er besluttet nedskrevet i ekstraordinær generalforsamling 21.01.2002 og som forventes slettet ultimo april 2002. Antall utestående aksjer utgjør således 4.861.513 aksjer pr. 26.02.2002.

Fremtidsutsikter

2001 var preget av moderat tilvekst av kontorarealer i Oslo-regionen. Efterspørselen ble redusert i annet halvår, særlig for ikke sentrumsnære eiendommer. Ved inngangen til 2002 har kontormarkedet i Oslo-regionen relativt god kapasitetsutnyttelse, med 5% arealledighet.

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 i 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.

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

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

Oslo, 26.02.2002

Styret i Victoria Eiendom AS

VICTORIA EIENDOM

(foreløpige tall for 2001)


01.01-31.12
01.10-31.12

Resultatregnskap
2001
2000
2001
2000

Sum driftsinntekter
124,3
110,4
32,2
28,5

Driftskostnader
(17,4)
(15,8)
(5,1)
(5,0)

Ordinære avskrivinger
  (19,2)
(18,0)
(4,8)
(4,8)
Driftsresultat I
87,7
76,6
22,3
18,7

Salgsgevinster m.v.
8,0
4,3
(2,7)
(1,2)

Rehabiliteringskostnader
  (10,6)
(6,9)
(5,0)
(4,0)
Driftsresultat II
85,1
74,0
14,6
13,5

Andel resultat tilknyttet selskap
175,4
92,8
13,6
9,2

Kursgevinster
-
1,6
-
-

Netto finanskostnader
  (66,0)
(61,5)
(16,9)
(15,9)

Ordinært resultat før skattekostnad
194,5
106,9
11,3
6,8

Skattekostnad
  (57,6)
(26,2)
(3,6)
(2,9)

Årsresultat
   136,9
80,7
7,7
3,9

Balanse pr.
31.12.2001
31.12.2000

EIENDELER

Eiendommer m.v.
1.009,4
933,2

Finansielle anleggsmidler
   547,0
457,6
Sum anleggsmidler
1.556,4
1.390,8
Kortsiktige fordringer
9,4
8,6

Aksjer
5,5
5,5

Likvider
     77,9
87,4
Sum omløpsmidler
     92,8
101,5
Sum eiendeler
1.649,2
1.492,3

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
   491,2
414,5
Utsatt skatt
     46,5
41,4

Langsiktig rentebærende gjeld
1.017,8
984,5
Kortsiktig rentebærende gjeld
47,1
1,0

Kortsiktig rentefri gjeld
     46,6
50,9

Sum kortsiktig gjeld
     93,7
51,9

Sum gjeld
1.158,0
1.077,8
Sum EGENKAPITAL OG GJELD
1.649,2
1.492,3

Nøkkeltall pr. aksje (kr)

Resultat (før skattekostnad) pr. aksje
38,92
21,20

Bokført egenkapital pr. aksje
101
83

Aksjekurs ved utgangen av perioden
150
126

Gjennomsnittlig antall utestående aksjer
4.998.019
5.043.374

Antall utestående aksjer *)
4.861.513
5.023.883

*)
Utstedte aksjer (6.158.068) fratrukket direkte/indirekte eide egne aksjer (1.296.555)
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