AVANTOR KONSERNET - RAPPORT PR. 3. KVARTAL 1998

Den gode utviklingen selskapet hadde i farste halvar har fortsatt i 3. kvartal. Regnskapet viser et
driftsresultat | pa 116 mill kroner (98,7), et driftsresultat |1 pa 120,7 mill kroner (103,8) og et
resultat fer skatt pa 27,1 mill kroner (20,2).
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Kontantstrem fra driften ble pr 3. kvartal 1998 pa 74,1 mill kroner (52,2) og
driftskostnadsprosenten forbedret seg ytterligere til 16,1 % (16,6).

| l@pet av arets ni farste maneder er det reforhandlet og inngatt nye leiekontrakter for til sammen
39.000 kvm. Leienivaet har gkt til 264,2 mill kroner ved utgangen av 3. kvartal, mot 244 mill kroner
pr. 1.1.98. Ledigheten er ytterligere redusert i Igpet av 3. kvartal, og er na pa 2,3 %.
Gjennomsnittlig kontraktslengde er gkt til 6,8 ar.

Driftsinntekter og resultat

Samlede |eieinntekter ved utgangen av 3. kvartal er pa 183,5 mill kroner mot 162,8 mill kroner pa
samme tid i fjor. @kningen skyldes ferdigstillelsen av Gullhaugveien 9-13 og farste byggetrinn i
Nydalsveien 28.

Driftsresultat | er pa 116 mill kroner mot 98,7 mill kroner pr. 3. kvarta i fjor.

Rehabiliteringen av Nydalsveien 28 og Nydalsveien 26 har belastet regnskapet med 25,7 mill kroner
i rehabiliteringskostnader ved utgangen av 3. kvartal, mot 1,6 mill kroner i 1997.

Det er ikke solgt elendommer i lgpet av 3. kvartal 1998. | farste halvar ble Lillogaten 5 solgt for 59
mill kroner og @stre Aker vel 206 ble solgt for 30,4 mill kroner. Samlet gevinst utgjer 30,4 mill
kroner.

Finanskostnadene har gkt til 93,6 mill kroner pr. 3. kvartal 1998 mot 83,6 mill kroner i 1997. | drets
ni farste maneder er byggel ansrenter pa 13,8 mill kroner utgiftsfert. Aktiverte byggelansrenter i
samme periodei fjor var 5,1 mill kroner. Rentesikring av laneportefaljen har ogsa medfert en gkning
i finansutgiftene i forhold til fjordret.

Overskuddet far skatt 3. kvartal 1998 er pa 27,1 mill kroner, mot 20,2 mill kroner pa sammetid i
fjor. Kontantstrem fra driften blei 3. kvartal 1998 pa 74,1 mill kroner mot 52,2 mill kroner i 3.
kvartal 1997.
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Resultatsammendrag for konsernet
30.9.98 30.9.97 31.12.97

Leieinntekter 183,5 162,8 220,7
Driftsutgifter eiendommer 14,8 13,4 18,2
Administrag onskostnader 14,8 13,6 18,1
Tap pafordringer 0,0 0,0 0,1
Sum driftskostnader 29,6 27,0 36,4
Ordinaae avskrivninger 37,9 37,1 489
Driftsresultat | 116,0 98,7 135,3
Salgsgevinster 30,4 6,7 12,7
Rehabiliteringskostnader -25,7 -1,6 -25,4
Driftsresultat 11 120,7 103,8 122,6
Netto finansielle kostnader -93,6 -83,6 -114,1
Resultat fgr skattekostnad 27,1 20,2 8,4

Konsernbalanse
30.9.98 30.9.97 31.12.97

Omlgpsmidler 1243 126,7 102,0
Eiendommer og tomter 2.367,6 2.241,3 2.286,5
@vrige anleggsmidler 285,2 289,3 290,1
Sum eiendeler 2.777,1 2.657,3 2.678,6
Kortsiktig rentefri gjeld 67,0 118,5 98,2
Kortsiktig rentebaaende gjeld 0,0 92,5 85,3
Sum kortsiktig gjeld 67,0 211,0 183,5
Langsiktig rentefri gjeld 145,3 145,1 145,5
Langsiktig rentebaaende gjeld 1.858,4 1.887,1 1,951,2
Sum langsiktig gjeld 2.003,7 2.032,2 2.096,7
Egenkapital 706,4 4141 398,4
Sum gjeld og egenkapital 2.777,1 2.657,3 2.678,6
Ngkkeltall

30.9.98 30.9.97 31.12.97
Egenkapitalandel (%) 25,4 15,6 14,9
Kontantstrem fra driften (kr) 74,1 52,2 70,1
Driftskostnadsprosent (%) 16,1 16,6 16,4
Utlelegrad (%) 97,7 97,4 97,2
Gjennomsnittlig rentebindingstid (ar) 4.4 - 25
Gjennomsnittlig lanerente (%) 6,9 - 6,3

Balanse og ngkkeltall

Totalbalansen har gjennom nybyggingen gkt til 2.777,1 mill kroner mot 2.657,3 mill kroner pr. 3.
kvartd i fjor.

Bokfart egenkapital er pa 706,4 mill kroner mot 414,1 mill kroner pa sammetid i fjor. @kningen
skyldes fortrinnsrettsemisjonen som gkte egenkapitalen med netto ca. 185 mill kroner, samt at
obligasionslanet ble konvertert i perioden frem til august 1998. Bokfart egenkapitalandel har gkt fra
15,6 % pr. 3. kvartal 1997 til 25,4 % pr. 3. kvartd i .
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Langsiktig rentebaaende gjeld er pa 1.858,4 mill kroner mot 1.887,1 mill kroner pr. 3. kvartal 1997.
Posten omfatter i tillegg til pantelan 82,1 mill kroner i byggelan med konverteringstilsagn.

Verdiledigheten er nd pa 2,3 % mot 2,8 % ved arsskiftet 97/98. Kostnadene i % av |eieinntektene er
pa 16,1 % mot 16,6 % pa sammetid i fjor. Kostnadsprosenten for hele 1997 var pa 16,4 %.

Finansiering

| lgpet av 3. kvartal 1998 er det tatt opp et pantelan pa 330 mill kroner til finansiering av
Gullhaugveien 9-13. 260 mill kroner er benyttet til innfrielse av byggelan. Selskapets
pantel ansportefalje er restrukturert, og har na en avdragsfri periode pato ar.

Avantors gjennomsnittlige rentekostnad er pa 6,9 % mot 6,3 % ved arsskiftet 1997/98. @kningen
skyldes rentesikring av |aneportefaljen. 475 mill kroner er swappet fra flytende rente til henholdsvis
125 mill kroner til 7 & og 350 mill kroner til 10 &rs fast rente. Ved utgangen av 3. kvartal 1998 er
Avantor ikke eksponert mot flytende rente. Imidlertid vil igangvaaende og planlagte

byggeprog ekter medfare ekt eksponering mot flytende renter gjennom opptrekk av byggelan.

5 % av portefaljen skal reforhandlesi 1999 og 19 % i 2000. Gjennomsnittlig rentebindingstid for
portefeljen er 4,4 ar.

Markedsforhold og konkurransesituasjon

Den positive utviklingen i utleien i Nydalen har fortsatt i 3. kvartal. Hastens uroligheter i
finansmarkedene har fart til en utflating av markedsleien i de dyreste segmenter. Eksisterende
kontrakter som skal reforhandles fremover har imidlertid en kontraktsleie som ligger lavere enn
dagens markeddeie. Det ligger derfor et positivt potensial i leienivaet pa disse kontraktene.

Eiendomsutvikling

For Avantors nybyggingsaktivitet registreres det mindre konkurranse fra andre progjekter. Videre
registreres det fagre store kunder i markedet generelt. Store kunder med konkrete flytteplaner
forventes a gjennomfare disse, mens selskaper som vurderer nye lokaler bruker lengre tid pa a fatte
beslutninger.

Utleie av det prosekterte nybygget Gullhaug Torg 4 pa ca 20.000 kvm har hgy prioritet, og Avantor
forventer at det vil bli inngatt kontrakter for store deler av bygget, slik at byggestart i 1999 fortsatt
er realistisk.

Entreprisekostnadene er i ferd med aflate ut og vi ser det som realistisk at kostnadene kan falle noe
utover i 1999.

Eiendomsdrift

Driftskostnadene i prosent av |eieinntektene utgjorde ved utlgpet av 3. kvarta 16,1 %. P4 samme tid
i fjor var driftskostnadsprosenten 16,6 %. Selskapet forventer at driftskostnadsprosenten vil ligge i
omradet 16 % fremover, idet selskapet far full uttelling for lave driftskostnader i nybyggene.

Hendelser etter 30.9.98

Posten SDS har signert leiekontrakt for byggetrinn 2 i Nydalsveien 28. Byggearbeidene blir startet
opp i november, og innflytting er avtalt til september 1999. Kontrakten medferer at kontraktsleien
for eiendommen gker fra 20,5 mill til 31,7 mill kroner, og leietiden gker til 14 & frainnflytting i 2.
byggetrinn.

Avantor solgte i oktober Jattéflaten 10, Hinnai Stavanger for 12,5 mill kroner. Salget omfatter
bygning og festeretten for ca 15 ma tomt, og vil medfare en regnskapsmessig gevinst pa 11 mill
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kroner. Avantor sitter etter salget igjen med en festekontrakt pa ca 41 ma utbyggingsarealer i
omradet.

| 1gpet av oktober er det inngatt nye leiekontrakter i Gullhaugvn 9 - 13 dlik at kontordelen i dette
store progjektet na er fullt utleid.

Styret har fattet vedtak om ainnkalle til ekstraordinaa generalforsamling 1. desember 1998 for a
behandle sparsma om kjegp av egne akger for inntil 10 % av aksjekapitalen.

Fremtidsutsikter

Gjennom en forsiktig rentestrategi er Avantor lite eksponert mot flytende rente. Det forventes
fortsatt noe usikkerhet i leiemarkedet, men ikke mer enn at utbyggingen av Nydalen vil kunne
fortsette som planlagt.

Resultatet for 1998 forventes a overstige fjoraret.
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