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3 oBOS

En ledende nordisk
eiendomsaktar



Hovedpunkter 2017

Solid drift og strategiske grep gir operasjonelt resultat fgr skatt
pa MNOK 3 213

Kraftig fall i salg av nybolig pga. markedskorreksjon

Boligbygging — hgy igangsetting og boligproduksjon samt stor
aktivitet innenfor prosjektutvikling og investering

Sterkt marked for neeringseiendom og hgy utleiegrad
Fortsatt solid vekst innenfor boligforvaltning
Banken: sterk utlansvekst og gkt fokus pa kryssalg

Salg av OBOS Forsikring, Finn Eiendom, JM, Gardpass og
OBOS Eiendomsdrift

Etablert ny divisjon for digitale tjenester og lansert
delingstjenesten Nabohjelp for a styrke konkurransekraft

Sikkerhetsarbeid i riktig retning — H1 verdi i Norge pa 4,8

«OBOS gir tilbake» og strategisk sponsorvirksomhet =
langsiktig verdiskapning iht. strateqgi

Solid likviditet, egenkapital og kompetanse gir handlingsrom
fremover
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Antall ansatte (2017)
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Operasjonelt resultat (2017)
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Far skatt MNOK
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Antall solgte boliger (2017)
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Antall medlemmer (2017)
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Antall forvaltede boliger (1.1 2018)
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Verdijustert egent
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Virksomhetsomradene

4. kvartal
4. kvartal 2016
Alle belgp i millioner kroner 2017 Omarbeidet 2017 2016
Boligutvikling 3093 3017 10 915 10 251
Forvaltning og radgivning 228 223 907 862
| Naeringseiendom 273 312 881 1125 |
Bank, forsikring og eiendomsmegling 116 125 480 482
Aksjeinvesteringer - - - -
Annen virksomhet/elimineringer -6 -6 41 52
Inntekter, operasjonelt 3704 3672 13 223 12773
Boligutvikling 501 453 1421 1274
Forvaltning og radgivning 53 54 206 188
| Neeringseiendom 267 396 887 649 |
Bank, forsikring og eiendomsmegling 59 -14 349 106
Aksjeinvesteringer 118 96 510 299
Annen virksomhet/elimineringer -34 -54 -161 -114
Resultat, operasjonelt 965 932 3213 2 402
Avstemming operasjonelt resultat mot finansregnskap
Fra Igpende awvregning til fullfgrt kontraktsmetode -140 -148 -482 -652
Gevinst/(tap) ved salg av selskaper og andre investeringer -103 -84 -402 -84
Verdiendring aksjeinvesteringer -30 146 -87 153
Verdiendring finansielle derivater 2 28 -7 50
Verdiendring inv rinaseiendom 185 557 429 794 |
Verdiendring investeringseiendom i tilknvitede selskaper 79 157 103 238 |
Andre forskjeller -26 -54 -124 -65
Resultat fgr skatt 931 1533 2 643 2 837

Tall i millioner kroner




OBOS — House of Brands

De viktigste merkevarene i OBOS-konsernet

\ /4 44, Miyresjohus SmélandsVillan €3 OBOS | Projektutveckling §3 OBOS | Mark
SLocKNAT™™ KARNHEM $30BOS | Nye Hiem R30BOS | Fornebu S8 OBOS | Ulven

Boligutvikling

3 oBOS EXACT

L) CICHDODOMSMECGLERE
Banken Eiendomsmeglere

Fornybar energi ﬁOBOS ‘ Energi
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OBOS Forretningsbygg har vokst til a bli en betydelig
aktar

- OBOS Forretningsbygg AS ble etablert i 1952. ,_,_, 100% eid av OBOS BBL
- ldeen bak etableringen var & bygge og leie ut aes
butikk- og servicelokaler i tilknytning til OBOS’ P

boligomrader. @ 43 ansatte

2

- | dag er OBOS Forretningsbygg AS en betydelig
aktar innenfor utvikling og forvaltning av
neeringseiendom i Oslo-omradet.

E 73 heleide bebygde eiendommer

- Selskapet eier ogsa eiendommer i Bergen,

s

Inkludert parkeringsanlegg

87 000 kvm (deleid)

Trondheim og Stavanger. 588 000 kvm (heleid)

LTV for OBOS Forretningsbygg — konsernet
(basert pa ureviderte tall pr. 31.12.2017) er 46%

s




Selskapsstruktur — OBOS Forretningsbygg

«  OBOS Forretningsbygg er heleid av OBOS BBL.
* OFB har 73 heleide bebygde eiendommer.

50 % av eiendommene er organisert i
datterselskaper.

« | tillegg er det ni tilknyttede selskaper /
felleskontrollerte virksomheter hvor OFB eier 25-
50 %.

Forretningsbygg
AS

Datterselskap 1

I
OBOS

Datterselskap 2

I
OBOS N

A

OBOS BBL
I
I
ye Hjem OBOS Finans
S Holding AS

@vrige
datterselskaper




Starst eksponering mot Oslo-omradet
Kontor og kjgpesenter utgjar hoveddelen av inntektene

Leieinntekter geografisk fordelt Inntekter fordelt pa type eiendom
m Oslo = Bergen = Stavanger = Trondheim m Kjgpesenter = Kontor = Lager
Hotell = Forretningsbygg m Garasje
4% 2%

9%

‘.

L

Tall gjelder for 2017




Diversifisert eliendomsportefalje

Kommentarer Eiendomsportefglje 31.12.17
- Konsernets heleide eiendomsportefgalje bestod ved Type eiendom Antall ___ Antall m2
utgangen av 2017 av 73 bebygde eiendommer. Lager/industri 18 168000
. o Kj@pesenter 7 160 000
+ Kjgpesentre og kontorbygg er de stgrste omradene. Kontor 13 130 000
- Envesentlig andel av lagerarealet vil bli konvertert til Hotell 3 26 000
b0||g og kontor. Forretningsbygg 25 79 000
- OBOS Forretningsbygg har flere prosjekter under Parkering ; 22000
oppfaring som vil sta ferdig i 2018. Heleide -2 538 000
Deleide 87 000
Totalt 675 000
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Leiekontrakter med lang varighet
Lav ledighet | portefagljen

578r |~ Gjennomsnittlig vektet Igpetid pa kontrakter. | tillegg inngas det ofte
opsjon pa ytterligere forlengelse pa gitte betingelser.

1,9 % | ~ Historisk lav ledighet i 2017 (3,8 % ledighet inkludert Ulven).

21% | ~ Andelen offentlige leietakere i portefgljen.

+1,5% | ~ Omsetningsvekst for kjgpesentrene i 2017 sammenlignet med 2016.

For butikker i kjigpesentrene og for hoteller er det vanlig med en omsetningsbasert leie, i tillegg til den faste
komponenten av leien.

CX)OBOS




God vekst I leieinntekter

Kommentarer Utvikling i leieinnteker (MNOK)

- OBOS Forretningsbygg kan vise til god utvikling i 722

leieinntektene i lgpet av de siste arene

* 12016 ble Ulven en del av OBOS
Forretningsbygg og forklarer hoveddelen av
gknigen fra 2015 til 2016

«  @kning i leieinntekter i 2017 er i hovedsak knyttet
til ferdigstillelsen av Torgbyggene pa Ulven i april
2017

B Leieinntekter 697

2012 2013 2014 2015 2016 2017

x)oBOS




Attraktiv portefglje av kjgpesentre

Tveita Senter Tasta Senter

Sandaker Senter Holmlia Senter Nye Oppsal Senter




Kjgpesentrene omsatte for totalt 3,8 mrd. NOK | 2017

Omsetning: 1 214 mill. kroner

Lambertseter Senter  Areal: 25000 kvm
Ombygget og ferdig i oktober 2010

Bransjefordeling — kjgpesenter

Omsetning: 971 mill. kroner
Tveita Senter Areal: 16 000 kvm
Byggear: 1970, rehabilitert 2003

Omsetning: 766 mill. kroner

Manglerud Senter Areal: 16 000 kvm
Byggear: 1966, rehabilitert 2002

Omsetning: 368 mill. kroner

Tasta Senter Areal: 22 000 kvm
Byggear: 2012

Omsetning: 332 mill. kroner

Sandaker Senter Areal: 10 300 kvm
Byggear: 1976

Omsetning: 194 mill. kroner

Holmlia Senter Areal: 11 000 kvm = Mat og drikke = Kleer, sko og reiseeffekter
Byggear: 1982 = Spesialbutikker Hus og hjem
Under oppfaring = Service og tjenesteyting = Servering

Oppsal Senter Areal: 4 500 kvm = Annen detaljhandel = Annen virksomhet

Ferdigstilles sommeren 2018

0,7% ledighet i kjgpesenterportefgljen i 2017




Kontorer: Hammersborg torg 1 og 3
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HBT 1: 13 790 kvm - OBOS
HBT 3 : 9 000 kvm — UDI ++




Andre kontoreiendommer

Chr. Kroghsgt 10-12
is Areal: 5439 kvm
Utleiet : UDI

Areal: 16000 kvm
Utleiet 13 000 kvm

Mgllergata 39

Aasegarden, Bergen Areal: 8 400 kvm

Areal : 25 000 kvm




Hoteller

Scandic grnen
Bergen
368 rom

Scandic Byparken
Bergen
159 rom

Scandic Karl Johan
Oslo
108 rom

Scandic Lillestrgm
Lillestrgm
220 rom



Helse- og samfunnsby

OUS DPS Mortensrud
Areal: 11 3800 kvm
Utleiet : 100%

Oslo Cancer Cluster Innovation (OCCI)

og Ullern Videregaende

Areal: 36 000 kvm, | dette er 13 000 kvm skole
Eier : OBOS, SIVA, Industrifinans,
Utstillingsplassen




Det vil bli flere kjgp og salg fremover

* Historisk — lite transaksjoner eksternt
- Starre transaksjonsmengde de to siste arene:
*  Kjgp Ulven AS

+ Salg Vitaminveien 1 AS, Gardpass AS og Christian
Kroghsgate 32 AS

« Transaksjoner i 2018
« Salg OBOS Eiendomsdrift AS og Persveien 26

« | tillegg kommer interne kjgp og salg

«  Forventer stgrre transaksjonsvolum i arene som
kommer

. BE A neE |
Persvelen 26%
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Pagaende prosjekter

Oppsal Senter

CT 12 - Symra

5.000 kvm forretningslokaler
Apner 14. juni 2018

400 kvm ledig

Investering 149 mill. kr

Ferdigstilles sommeren 2018
Investering 84 mill. kr

Holmlia Senter

6.000 m2 kontor ‘
Investering 165 | .4
mill. kroner

Forventet K
byggestart primo
2018

Arkitekter:

Oppsal Senter: Arkitektskap AS, CT12: Dyrvik arkitekter AS / MAP arkitekter AS,
Bogerud Torg: Ark 19 arkitektkontor AS

Antatt byggestart sent 2018 / primo 2019 I
Investering 495 mill. kroner —

Oslo K - Kveernerbyen

- gm! '.l-‘.{‘j‘“ _f‘ i “ &
Totalt 39 000 m2 inkl. parkering. lgangsatt
grunnarbeider og parkeringskjeller, garasje
ferdigstilles 2018. Ferdig til 2021 ved kontinuerlig
bygging. Investering 1 mrd. kroner (eks tomt)

Bogerud Torg

|

o = 3 : l

i 1.600 m2 neeringslokaler
| Investering 43 mill. kroner
i Forventet byggestart 2019

Oslo K: Arcasa AS, Lambertseter Sgr: Hille Melbye arkitekter AS / 4B arkitekter AS, Holmlia Senter: Meinich arkitekter AS,



Stort utviklingspotensialet pa Ulven

Ny bydel ved @kern i Oslo - del av
Hovinbyen.

Overtatt av OBOS i 2016.

Farste boligsalg planlagt 2018, innflytting
2021.

479 000 kvm bolig og naering

A 4

.. 195 000 kvm nye boliger

\ 4

.. 206 000 kvm nye neaeringslokaler

.. 78 000 kvm eksisterende neeringslokaler
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Eiendomspantet:

VERDIVURDERING

m el |

Manglerud Senter, Plogveien 6, 0679 Oslo
Verdhurdering for OBOS Famatningsbygg AS. Vurdart av @ystein Harkinn, den 28.022018
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Parkedngalorten 188/551 testh av 1o tmiger b herhokives 3 850 1 og 1750 »° Derne virdedngen omvielie: kun deimn som pht sed 8 k
MO oe  Tipasnng
wi altd vawe foen keetakare st Sit bt O0p for el wom TyDes rnd Vi har fSelgelg lagk B grum en permanent ledhghwt | eendomimen b . g
o) fande:
Brucossetning for ae butitene | 2098 vir NOK 743 648 000, Oneetringamerieis for 2018 ke ol NOK 417 500 Baiocmetyng (26 st 1
Z017) wat NOW 464 456 000 som of en shring pb 4 4% ba sugust 209 som var o NOK 853 875 000
T Tipasning
] (]
Elendomeintormacion Tomtearesl 16 070 m2 | 2
Reagistrert rjemmeizhaver ihne. "Norges Elendommer” Uteid Areal 16839 m2 | -
0208 FORRETNINGSEYGG AS (330859147) Lecig Aresl w2m2 h
Ger 148, Bor 344 og def av 351 | bygninger (BTA) 17081 m2 |
Parkering aresl om2 1
1
Leistskorsiuazion Erutioiels Morteazies | Elerkostnoder (normalicert) Tost  hm2 1
Leieareal r 40991000 41767000 | Forzikeng W 137000 8 1
Parvering wo w0 || Vedikehod koztnad Kr1 708000 100 |
Totar ¥r 40551 000 br41767 000 || Administrative kostnader ¥r2083000 122 |
Lee iim2 ekz park inntekt k2434 K245 | Slendomszkatt w7300 B |
Partanng pripazs wo W0 || Festeavg wra o
Totak knm2 K223 Kkr2445 | Sum slerkostnader Kr 512000 25 !
Vextet glemvinrende leietid 3,5 & Andsi uteld 55% | Elerkoz av brutomankedzise !
1
Avkaciningekraviyseid Eventusit potencial 1
Resisvkazringzira 5,00% || Usygotort ares! om2 |
Direxte yieid ndiete) 5,17% || Tomtebeissring oxrm2 |
Yield utieid markedziele 525% || Arfor restzening 0o
Dizkonteringzrente (nom) 7.63% | Dizkomteringzrente: 0,00% !
Kaikuer resisviasiing A75% || Vel L4 |
1
Veravurdering 1
Netto kapitaizert verdl 4132 w2 ¥r 705 815 852 |
Cazh fiow verd 40 456 2 A 891717 41, 1
Tehrizk vers 25,000 m2 ¥r 427 000 000 H
Konkiugjon 1
Marteczversi 2127402 kr 706 000 000 |
Morveazverdl av potenziaet I
P bakgrumn % settes normal zaigsverd 1 X 706 000 200 |
1
Sice 13 :
b e e e e e e e e e e e e e ————— ———— 1
1
1
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1

Manglerud Senter

Kommentarer

fommmoe 2018)

«  Arlig inntekt MNOK 41,2 (2017)
17000 kvm

«  Byggear 1966, rehabilitert i 2002

«  OBOS Forretningsbygg AS 100 %-eier
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Manglerud Senter er et populaert naersenter med 60 butikker
Tilbyr et godt totaltilbud inkludert Vinmonopol, spesialbutikker, treningssenter og
helsetjenester

Arlige leieinntekter fordelt pa kategori (tall i MNOK)

I Arlig leie (mill. kroner)

= _ 40
A ,;—.,:‘:fi—“-_i‘» IS 339 g ,gml8=TLITTT =1,0=705
S Handel Restaurant Trening Lager Kontor Helse Sum
’ S Areal (kvm) fordelt pa kategori
e £ ) L ( ) Y g
I Areal (kvm)
% VINMONOPOLET  EJAPOTEK1 16801
Var kunnskap - din trygghet 1.630 PR — =85Qm =-23G="" -220——-
_ 11757

\en E3
extra

Post i butikk

Lager Trening Restaurt  Kontor Helse Sum




Manglerud Senter har en attraktiv beliggenhet
Enkel tilkomst fra t-bane og sveert gode parkeringsmuligheter

Kort vei til Oslo sentrum Manglerud t-bane like ved Gode parkerkeringsmuligheter
o T Q ropwrmetmn broc P A0
. y 5 8 370 parkeringsplasser
N A= 8 I (3t gratis parkering)
ST : : MANGLERUD
GAMLE ().:s“.)‘m 5 Manglerud 1 me:(@ > SENTER
B0 Sibribor { ; o Manglerud Senter

Al J m Ladestasjoner for elbil og

““m /. s o hybridbil i parkeringshuset

e "\P" @ -Jucote pariondy S Manglerud politistasjon

Kollektivtransport:
Oslo sentrum > Manglerud Senter T-banelinje 1 og 4 gar til Manglerud T-bane

Buss 23 og 78




30

Agenda

Kort om OBOS

OBOS Forretningsbygg

Manglerud Senter

I SERNEI R

OBOS



OBOS Forretningsbygg AS

Kommentarer Resultatregnskap
« Leieinntektene gkte til 337 mill. kroner i 2017 fra 327 Belop f tusen kroner 2017 2016
mill. kroner i 2016 Leieinntekter eiendommer 337 177 326787
. . L . Andre driftsinntekter 34 459 27 698
« Driftsmarginen far avskrivninger gkte fra 65% til Inntekter 371636 354485
66% Driftskostnader -125 633 -123 028
- Det ble foretatt flere salg av eiendommer og aksjer i Driftsresultat for avskrivninger S 231957
2017 Driftsresultat fer avskrivninger margin 66 % 65 %
Av- og nedskrivninger -64 482 -62 176
* Netto rentekostnader gkte som fglge av Ulven- Driftsresultat 181520 169281
kapet Gevinst ved salg av eiendommer 2623 37 359
- Resultat etter skatt er forventet & bli i Driftsresultat Il 184144 206641
starrelsesorden 490 mill. kroner i 2017 Inntekt pa investering i datterselskap 485 864 440 347
Tap ved salg aksjer/nedskrivninger -20433 -2 188
Netto rentekostnader -166 250 -120 141
Netto finansposter 299 181 318 019
Skattekostnad 2796 -15 466
Resultat etter skatt 486121 509 193

Alle regnskap og tall er urevidert og ma tas med forbehold. Tallene er utarbeidet etter NGAAP.




OBOS Forretningsbygg AS

Kommentarer Eiendeler 2016 — 2017

 OFB AS hadde ved utgangen av 2017 totale
eiendeler pa 9,2 mrd., ned fra 9,3 mrd. i 2016.

Belgp i tusen kroner 31.12.2017 31.12.2016
Varige driftsmidler 2 389 555 2 294 048
Investering i datterselskaper 4842 901 4938977
Tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 522 235 504 429
Lan til foretak i samme konsern 1201676 697 742
Lan til tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet 31970 55 600
Andre anleggsmidler 2201 3510
Sum anleggsmidler 8990538 8 494 306
Kundefordringer 30 661 13 007
Lan til foretak i samme konsern 176 379 773112
Andre omlgpsmidler 1950 65 034
Sum omlgpsmidler 208 990 851 153
Kontanter og kontantekvivalenter 2 839 2 493
Sum eiendeler 9 202 366 9347 953

Alle regnskap og tall er urevidert og ma tas med forbehold. Tallene er utarbeidet etter NGAAP.




OBOS Forretningsbygg AS

Balanse pr. 31.12.2017

* Ved utgangen av 2017 hadde OBOS
Forretningsbygg AS 3,5 mrd. i egenkapital, som
utgjer 37,6% av totalkapitalen.

* Rentebeerende gjeld pr. 31.12.17 var 5,3 mrd.

- Kortsiktig rentebaerende gjeld pa 2,4 mrd. pr.
31.12.16 var i sin helhet knyttet til et midlertidig
internlan fra OBOS BBL.

« | februar 2017 ble 1,35 mrd. refinansiert med et
eksternt banklan.

- Etter salget av Vitaminveien primo 2017 ble det
interne lanet fra OBOS BBL tilbakebetalt.

« LTV for OBOS Forretningsbygg — konsernet (basert
pa ureviderte tall pr. 31.12.2017) er 46%

Egenkapital og gjeld 2016 — 2017

Belpp i tusen kroner 31.12.2017 31.12.2016
Sum egenkapital 3 464 480 2978 359
Sum avsetninger og forpliktelser 143 055 158 130
Obligasjonslan 2 266 902 1276083
Gjeld til kreditinstitusjoner 2 990 940 1 667 900
Annen langsiktig gjeld 172 249 109 576
Sum langsiktig gjeld 5430091 3 053 559
Leverandgrgjeld 32 323 27 813
Betalbar skatt 6278 11 506
Kortsiktig rentebaerende gjeld - 2 367 000
Annen kortsiktig gjeld 126 139 751 585
Sum kortsiktig gjeld 164 740 3 157 904
Sum gjeld 5594 831 6211 464
Sum egenkapital og gjeld 9 202 366 9 347 953

Alle regnskap og tall er urevidert og ma tas med forbehold. Tallene er utarbeidet etter NGAAP




Finansiering — renteutvikling siste fem ar

Positiv utvikling i gjennomsnittlig lanerente Arlig gjennomsnittsrente
+  Gamle rentesikringer pa haye nivaer har 5,0 % 4.41%
lzpt ut de siste &rene. 4,39% 4040
4,0 % 3,73%
3,21%
* Nye rentesikringer er i hovedsak gjort med 309
forward start fra 2019 og utover. e
2,0 %
1,0 % \
0,0 %

2013 2014 2015 2016 2017
—OFB —3 mnd Nibor —10 ar swaprente

Alle regnskap og tall er urevidert og ma tas med forbehold. Tallene er utarbeidet etter NGAAP




Diversifisert forfallsprofil

God spredning i fremtidige laneforfall Forfallsprofil OBOS Forretningsbygg
«  Laneforfall til kredittinstitusjoner i 2021 2500
knytter seg i stor grad til Ulven-omradet.
2 000
«  Vektet gjennomsnittlig tid til forfall var 3,7
ar pr. 31.12.17. < 1500
Z
= 1000

500
OIII II m

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026-

m Gjeld til kredittinstitusjoner m Obligasjonslan
m Mulig nytt obligasjonslan

35 Alle regnskap og tall er urevidert og ma tas med forbehold. Tallene er utarbeidet etter NGAAP




Finansiell Likviditets- og renterisiko

Likviditetsrisiko Renterisiko
- Selskapet har meget god tilgang til bank- og * Rentestyringen skal sgrge for at OFB har en
obligasjonsmarkedet: moderat renterisiko som er tilpasset selskapets
- Utstedte to sikrede obligasjonslan i 2017 pa totalt MNOK ekSISterenQe kontrgktstr_uktur_, utbyggingsplaner og
1 010. generelle finansieringssituasjon.
- Langsiktig samarbeid med de starste norske og * Av selskapets rentebaerende gjeld pr. 31.12.17 var
skandinaviske bankene. MNOK 650 kroner knyttet opp mot pagaende

rentebytteavtaler, mens MNOK 950 er
rentebytteavtaler med fremtidig start.

* Gjeld med fast rente utgjorde 36% og rente
bindingstiden var 3,04 ar pr. 31.12.2017.
* Andelen gjeld med fast rente skal veere mellom 30 og

70 % og rentebindingstiden skal veere i intervallet 2 til 7
ar.

« Selskapets likviditetsrisiko skal veere moderat.
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Kreditt- og utviklingsrisiko

Kredittrisiko

Utviklingsrisiko

«  Kredittrisikoen i selskapet er knyttet til tap pa krav
og mislighold hos leietakere.

«  OBOS-konsernet har gode kontrollrutiner ved for
sen betaling og mislighold.

« Graden av mislighold har historisk veert lav.

- Selskapet har mange kontrakter. Ingen kontrakter er
dominerende. Selskapet har derfor lav sarbarhet.

OBOS Forretningsbygg kjgper tomter og eiendom
for utvikling av prosjekter.

Det er en risiko ved at selskapet ikke far godkjent
de reguleringsforutsetningene som ble lagt til grunn
ved tomtekjgpet nar endelig reguleringsplan
foreligger.

Dette kan medfgre nedskrivning av tomteverdien
hvis denne blir mindre enn forutsatt.

For selskapet vedtar byggestart skal prosjektet
normalt ha en utleiegrad pa minimum 50%.



For mer informasjon, se www.obos.no/ir ®3 0BOS
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