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Avantor har utviklet ca 100.000 kvm naaingslokaler i Nydalen siden 1994 n&r Gullhaugveien 9
- 13 og Nydalsveien 28 er ferdigutviklet. Sammen med jevn vekst i Ieienivaet for gvrig, har
dette gitt selskapets beste driftsresultat | pr 1. halvar med 74,6 mill (65,1) og en kontantstrem
fraordinea drift pa 56,2 mill (48,6). Selskapets driftskostnadsprosent er na

16,3 % (16,6).

De nybygde eiendommene har et leieniva paca 100 mill og det er investert ca 950 mill inkl
tomteverdi, dvs en bruttoavkastning pa totalkapitalen pa 10,5 %. Med et gjenvaaende
utbyggingspotensial paca 210 .000 kvm i Nydalen, har Avantor fortsatt et betydelig
utviklingspotensial verdimessig.

Viktige begivenheter pr. 2. kvartal 1998

| Igpet av 2. kvartal er det reforhandlet og inngétt nye leiekontrakter for til sammen 32.700
kvm. Som en falge av dette og dluttfaring av 1. byggetrinn i Nydalsveien 28 i august, har
leienivaet gkt fra 244 mill pr 31.12.97 til 263 mill kroner.

| farste halvar er det samlet solgt eiendommer for 89,4 mill kroner med en samlet gevinst pa
30,4 mill kroner. Eiendommen Lillogaten 51 Oslo er solgt for 59 mill kroner med en
regnskapsmessig gevinst paca. 25 mill kroner.

Nybyggingsprosjektet Gullhaug Torg 4 patotalt ca 20.000 kvm er presentert i markedet og
markedsferesi disse dager aktivt. Responsen i markedet har vaat god, og Avantor har en
konstruktiv dialog med flere interessenter, ogsa store aktarer som kan veae aktuelle for starre
deler av bygget. Bygget planlegges oppfert i |gpet av 1999.

Gjennomfaringen av salget av boligtomten i Nydalen Syd til Selmer ASA er som felge av
makeskifte med Oslo kommune forskjavet til 4. kvartal 1998.

Selskapet har i |gpet av 1. halvar restrukturert 1aneportefaljen. Sammen med emisjonen har
dette forbedret konsernets likviditet.

Driftsinntekter og resultat

Samlede leieinntekter pr. 2. kvartal er pa 118,5 mill kroner mot 108,1 mill kroner pa sammetid
i fjor. @kningen skyldes ferdigstillelsen av Gullhaugveien 9-13.

Driftsresultat | er pa 74,6 mill kroner mot 65,1 mill kroner pr. 2. kvartal i fjor.

Rehabiliteringen av Nydalsveien 28 for Posten SDS AS er under ferdigstillelse. Pr. 2. kvartal er
regnskapet belastet med 21,6 mill kroner i rehabilitering, mot 1,5 mill kroner i 1997.
Rehabiliteringen av Nydalsveien 26 vil imidlertid ytterligere bel aste regnskapet med belgp i
starrel sesorden 10 - 15 mill kroner for 1998.

Finanskostnadene har gkt til 56,5 mill kroner pr. 2. kvartal 1998 mot 53,6 mill kroner i 1997.
Arsaken er at Avantor fraog med &rsoppgjeret 1997 utgiftsfarer byggelansrenter. Pr. 2. kvartal
1998 er byggel ansrenter pa 13,5 mill kroner utgiftsfart. Aktiverte byggelansrenter pa samme
tidspunkt i fjor var 5,1 mill kroner.

Overskuddet far skatt 2. kvartal 1998 er pa 26,9 mill kroner, mot 16,8 mill kroner pa samme tid
i fjor. @kningen skyldes hovedsakelig bedringen i driftsresultat I.

Kontantstrem fradriften var i 1. halvar 1998 pa 56,2 mill kroner mot 36,6 mill kroner i 2.
kvartal 1997.
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Resultatsammendrag for konsernet

30.6.98 30.6.97 31.12.97
Leieinntekter 118,5 108,1 220,7
Driftsutgifter elendommer 10,0 8,5 18,2
Administragjonskostnader 9,3 94 18,1
Tap pafordringer 0,0 0,0 0,1
Sum driftskostnader 19,3 17,9 36,4
Ordinaae avskrivninger 24,6 251 48,9
Driftsresultat | 74,6 65,1 135,3
Salgsgevinster 30,4 6,7 12,7
Rehabiliteringskostnader -21,6 -15 -25,4
Driftsresultat 11 83,4 70,3 122,6
Netto finansielle kostnader -56,5 -53,6 -114,1
Resultat for skattekostnad 26,9 16,7 8,4
Konsernbalanse

30.6.98 30.6.97 31.12.97
Omlgpsmidler 139,1 122,8 102,0
Eiendommer og tomter 2.329,9 2.170,8 2.286,5
@vrige anleggsmidler 287,0 3115 290,1
Sum eiendeler 2.756,0 2.605,1 2.678,6
Kortsiktig rentefri gjeld 86,3 90,2 98,2
Kortsiktig rentebagrende gjeld 34,6 93,3 85,3
Sum kortsiktig gjeld 120,9 183,5 183,5
Langsiktig rentefri gjeld 1455 1474 1455
Langsiktig rentebazrende gjeld 1.825,2 1.862,7 1,951,2
Sum langsiktig gjeld 1.970,7 2.010,1 2.096,7
Egenkapital 664,4 411,5 398,4
Sum gjeld og egenkapital 2.756,0 2.605,1 2.678,6
Ngkkeltall

30.6.98 30.6.97 31.12.97
Egenkapitalandel (%) 24,1 15,8 14,9
Kontantstrem fra driften mill kr 56,2 36,6 70,1
Driftskostnadsprosent (%) 16,3 16,6 16,4
Utleiegrad (%) 96,8 96,7 97,2
Gjennomsnittlig rentebindingstid (ar) 4,1%* - 25
Gjennomsnittlig |anerente (%) 6,9* - 6,3

* etter restrukturering.
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Balanse og ngkkeltall

Avantor har pr. 2. kvartal en totalbalanse pa 2.756,0 mill kroner mot 2.605,1 mill kroner pr. 2.
kvartal i fjor. @kningen skyldes nettovirkningen av nyutvikling og salg av eilendommer.

Bokfart egenkapital er pa er pa 664,4 mill kroner mot 411,5 mill kroner pasammetid i fjor.
@kningen skyldes primaat fortrinnsrettsemisjonen som gkte egenkapitalen med netto ca. 185
mill kroner, samt at 50,7 mill kroner av det konvertible obligasjons anet ble konvertert i 1.
havér. Bokfart egenkapitalandel har ekt fra 15,8 % pr. 2. kvartal 1997 til 24,1 % pr. 2. kvartal i
ar.

Kortsiktig rentebaaende gjeld besto i sin helhet av et konvertibelt obligasjonslan.
Obligagonslanet er med unntak av 27.000 kroner konvertert til aksjer i Igpet av juli 1998, slik
at egenkapitalen etter dette er pa 699 mill. kroner og egenkapitalandelen utgjer 25,3 %. Antall
akgjer etter konverteringen utgjer 22.133.708 palydende kr 1.

Langsiktig rentebaarende gjeld er pa 1.970,7 mill kroner mot 1.873,3 mill kroner pr. 2. kvartal
1997. Posten omfatter i tillegg til pantelan 342 mill kroner i byggelan med konverterings-
tilsagn. | lgpet av 2. kvartal er deler av emigonsbel gpet anvendt til nedbetaling av pantegjelden
med til sammen 145,6 mill kroner mot gkning av trekkrettigheter pa 110 mill.

Verdiledigheten er nd pa 3,2 % mot 3,3 % ved havarsskiftet i fjor. Gjennomsnittlig
gjenvaaende leietid er pa 6,6 ar mot 5,8 ar ved 1. halvar i fjor.
Finansiering

| april 1998 swappet Avantor 350 mill kroner fraflytende rentetil 10 arsfast rente. Sammen
med konsernets gvrige fastrentelan er kun 5,5 % av |aneportefaljen natil flytende rente-
betingel ser.

12 % av portefaljen skal reforhandlesi 1999 og 20 % i 2000. Gjennomsnittlig rentebindingstid
for portefaljen er 4,1 ar.

Avantor har restrukturert pantel ansportefaljen, og har ved utgangen av 1. halvar oppnadd
falgende forbedringer i lanestrukturen:

avdragsfrihet de kommende to ar

avtalefestet klausuler om pantefrafall i tomteomrader ved byggestart og uten delinnfrielse
avlan

frigivelse av bundne likvide midler

| 1gpet av 3. kvartal 1998 vil Gullhaugveien 9-13 pantelanfinansieres med 330 mill kroner,
hvorav 260 mill kroner vil benyttestil innfrielse av byggelan. Lanet |gper over 25 & med to &rs
avdragsfrihet.

Samlet vil denne restruktureringen av |aneportefaljen forbedre konsernets likviditet, samtidig
som avtaleverket er fleksibelt og tilpasset Avantors situagion i lang tid fremover.

Etter restruktureringen er Avantors gjennomsnittlige rentekostnad 6,89 %.
Markedsforhold og konkurransesituasjon

Ettersparselen etter innflyttingsklare kontorarealer av god kvalitet og sentral beliggenhet, somii
Nydalen, er fortsatt god. Tilbudet er begrenset, béde i Nydalen og hos vare konkurrenter.

Nar det gjelder progjekterte arealer med innflytting pa ett til to ars sikt er omfanget av tilbudet
okende. Det settes frabrukerens side store krav til kvalitet og effektivitet.

| kundens bevissthet gker betydningen av elementer som pavirker trivsel og arbeidsmiljg,
hvilket Avantor kan tilby i Nydalen.
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Eiendomsutvikling

Avantor har primo juli sendt inn en samlet reguleringsplan for 4 delomrader i Nydalen syd
som gir mulighet for bygging av 141.000 kvm nagiingsarealer. Den palagte
konsekvensutredningen i tilknytning til denne utbyggingen er naferdig utarbeidet og vil
oversendes departementet medio august. Planene forventes ferdigbehandlet i 1gpet av 1.
kvartal 1999. Avantor ser fortsatt gode muligheter til a fortsette med utbyggingen i Nydalen.

Arbeidet med oppgraderingen av Sandakerveien og etablering av ny tverrvei er i gang.
T-banen forventes oppstartet for fullt i gpet av 1999, mens kulverten under Sandakerveien
forhpentligvis utferes sasmmen med veibyggingen i hast.

Selskapet har 3 starre prosjekter under utvikling, hvorav "Gullhaug Torg 4" paca 20.000 kvm
kontorer og "Utsikten" paca 10.000 kvm kontorer er byggemeldt. Farstnevnte prosjekt blir
aktivt markedsfart og har flere interessenter. Bygget planlegges oppfert i 1gpet av 1999.

Eiendomsdrift

Selskapet har etter salg av non-core eiendommer og utvikling av nye progekter i Nydalen
oppnadd en rasjonell og effektiv drift av eiendomsportefeljen. Kostnadenei % av
leieinntektene er pa 16,3 % mot 16,6 % pasammetid i fjor. Avantor forventer at
driftskostnadsprosenten for hele 1998 vil ga ytterligere ned mot 16,0 %, nar selskapet far full
uttelling for ferdigstillelse av Gullhaugveien 9 - 13 og Nydalsveien 28.

Hendelser etter 30.6.98

Obligagond anet er konvertert, med unntak av 27.000 kroner, til akger i lgpet av juli 1998, dlik
at egenkapitalen etter dette er pa 699 mill. kroner og egenkapitalandelen utgjer 25,3 %. Antall
akgjer etter konverteringen utgjer 22.133.708 palydende kr 1.

Posten SDS har i august flyttet inni Nydalsveien 28.
Fremtidsutsikter

Avantor vil som falge av ferdigstillelse av byggetrinn | i Nydalsveien 28 fa noe vekst i
leieinntektenei 2. halvar.

For gvrig forventes selskapet afaen utvikling i samsvar med resultatene fra 1. halvar.

Odo, 11. august 1998

Jan Petter Storetvedt Kjell Inge Rakke  Carl Erik Krefting Gote Dahlin - Truls Holthe
(styreformann)

Christian Joys
adm.dir.
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