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Driftsmessige forhold

.

God lgpende kontantstrgm fra eksisterende
leietakerportefalje

. Brutto leieinntekter fra eksisterende portefglje pa ca.
MNOK 33,5

Gjenveerende leietid

. Gjennomsnittlig gjenveerende varighet for

leiekontraktene pr. 30.06.2011 utgjorde ca. 6,1 ar
Hay utleiegrad
. Utleiegrad > 99% ved utgangen pr . 30.06.2011
God likviditetssituasjon og kontantstrgm

. Ryger Eiendomsinvest konsernet hadde pr. 30.06.2011
bankinnskudd pa ca. MNOK 20

. Netto kontantstrgm etter driftskostnader og netto
rentekostnader utgjorde ca. MNOK 9,5 i farste halvar
2011

Eiendomsportefgljen

16 eiendommer med samlet kostpris pa NOK 883 mill.
. Samlet BTA utgjorde ca. 57.000 kvm

Eiendomsportefaljen er bokfart tii MNOK 853,3 som
samsvarer med verdivurdering fra ekstern eiendoms-
megler.

Finansieringsmessige forhold

.

Brutto rentebeerende gjeld utgjorde MNOK 670,0 pr.
30.06.2011.

. Nedbetalt ca. 4 MNOK i lgpet av farste halvar 2011

Verdijustert egenkapital og utdeling

.

Verdijustert egenkapital er estimert til ca NOK 80,42
pr/aksje pr. 30.06.2011, som er neermest identisk med
verdien pr arsskiftet 2010/2011

Selskapet tilbakebetalte varen 2011 NOK 4,25
pr/aksje, som innebeerer en totalt tilbakebetaling pa
MNOK 9,6

Stavanger, 10. august 2011

First Business Services AS
Forretningsfarer for
Ryger Eiendomsinvest AS



Ryger Eiendomsinvest AS har som langsiktig mal-
setting & oppna en konkurransedyktig avkastning pa
egenkapitalen gjennom direkteavkastning og verdi-
endring i eiendomsportefgljen.

. Den etablerte strukturen innebeerer at det er lagt et godt
grunnlag for en utbyttestrem i trdd med malsatte
indikasjoner ved etablering

. Den verdijusterte egenkapital pr. aksje i Ryger Eiendoms-
invest AS er tilneermet identisk med verdien pr 31.12.2010.
(hensyntatt foretatt utdeling)

. Beregning av verdijustert egenkapital er foretatt bl.a.
basert pa innhentede eksterne verdianslag for
eiendommene fra eiendomsmeglere m.v.

. Varen og sommeren 2011 har annenhands omset-
ningen av aksjene tatt seg betraktelig opp, og siste
kjente kurs ligger pa kr 75,00.

Utvikling verdijustert egenkapital

Ryger Eiendomsinvest AS - verdi pr. aksje
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1) Oppgitte historiske tall for verdijustert egenkapital pr. aksje
er rebasert for & hensynta foretatte utdelinger til aksjonaerene.

2) Endring fra 31.12.10 til 30.06.11, justert for utdeling til aksjonaerene i 2011.
Akkumulert utdeling pr. aksje i Ryger Eiendomsinvest AS utgjer NOK 14,25



Kommentarer til konsernregnskapet:

Selskapet har sammen med revisor utarbeidet konsolidert urevidert

konsernregnskap pr 1 halvar 2011.

Forskjellen pa verdier mellom

konsernregn skapet og verdivurderingen skyldes:

« Verdien pa finansieringen er ikke hensyn tatt i konsernregnskapet.

« Beregningen av utsatt skatt har forskjellig diskonteringsrente i enkelt

poster.

Ryger Eiendomsinvest - konsolidert 30.06.2011

Proforma resultatregnskap

Alle tall i NOK 1.000
Driftsinntekter og driftskostnader
Sum driftsinntekt

Avskrivninger

Eierkostnader
Administrasjonskostnader
Vedlikeholdskostnader
Konsernkostnader

Sum kostnader / avskrivninger
Driftsresultat

Verdiendring eiendom
Driftsresultat etter verdiendring

Fnansinntekter og -kostnader
Sum finanskostnader

Ordineert resultat for skatte

Skattekostnad 28 %
Resultat etter skattekostnad

Balanse fglger pa neste side.

30.06.2011

33 430
5883

582
788
57
1720

9724
23 706

5483
29189

20 645
8 544

20
6152



Proforma balanse

Alle tall i NOK 1.000
EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel

Sum immaterielle eiendeler
Varige driftsmidler

Tonter og bygninger

Sum tomter og byggninger
Omlgpsmidler
Kundefordringer

Andre fordringer
Bankinnskudd, kontanter
Sum omlgpsmidler

Sum Eendeler
EGENKAPITAL OG GJELD
Aksjekapital

Overkursfond / annet fond
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital

Sum opptjent egenkapital
Sum egenkapital

GJELD

Utsatt skatt

Sum avsatt for forpliktelser
Gjeld til kredittinstitusjoner
Sum langsiktig gjeld
Leverandgrgjeld

Betalbar skatt

Annen kortsiktig gjeld

Sum annen kortsiktig gjeld
Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

1) Bokfart egenkapital utgjer totalt NOK 186.169, fordelt pa 2.270.560 aksjer, gir

Ryger Eendomsinvest konsern

Balanse Balanse

30.06.2011 31.12.2010
0 0
0 0
853 300 853 700
853 300 853 700
1 650 2 540
2 885 2 315
19 247 24 183
23 182 29 098
877 082 882 798
56 764 56 764
134 319 143 919
191 083 200 683
-4 914 -11 065
-4 914 -11 065
186 169 189 618
4 860 4 880
4 860 4 880
670 130 674 244
670 130 674 244
2 815 2 7132
2 392 0
10 656 11 324
15 923 14 057
690 913 693 180
877 082 882 798

dette en egenkapital pr. aksje pa kr 81,99. Verdijustert egenkapital er beregnet til

kr 80,42. (se "Avkastning”)



Totalt har selskapet nd 540 aksjonzerer.

Styremedlem Bjgrn Maaseide er aksjonezer i henholdsvi s
Maaseide Promotion AS o0g Maaseide Holding AS.
Styremedlem Kare Idsge er aksjoneer i ldsge Eiendom AS.
Styremedlem Trygve Jakobsen er aksjonzer i Westco
Eiendom ANS.

Av aksjonzerlisten ser en ogsa at det er aksjonserer s  om har
gkt sin beholdning ilgpet av 2011.

Aksjoneerer med eierandeler som overstiger 15.000 ak  sjer i
selskapet var:

- & 0122




kkeltall eiendomsportefgljen

Ervervsverdi eiendomsportefelie 1 MNOK 882,7
Bruttoleie (2011 estimat) MNOK 66,7
Nettoleie (2011 estimat) 2 MNOK 65,2
Areal Kvm 57 200
Leie per kvm NOK 1180
Vektet gjenveerende leietid leiekontrakter Ar 0.1
Antall leieforhold 44
Antall bygg 16

Finansielle ngkkeltall 2011E

Driftsinntekter MNOK 66,7
Driftsresultat fer avskrivninger 24 MNOK 57,3
Driftsresultat 3 MNOK 1
Rentebeerende gjeld (pr. 31.12) MNOK 667
Rentesikret belgp iht. renteswap avtaler MNOK 660
Vektet snittrente MNOK 5% +

lanemargin
Vektet gjenveerende lgpetid renteswapavtaler Ar 5,9

1) Fer fradrag for latent skatt, eksklusive kjgpsomkostninger.

2) Etter fradrag for direkte eierkostnader (forsikring, eiendomsskatt o.l.)

3) Driftsinntekter med fradrag for driftsutgifter og rentekostnader.

4) Driftsresultat far avskrivninger er lavere enn "Nettoleie” ovenfor som felge av vedlikeholdskostnader
og konsernkostnader.

Forus

Sandnes 23 %
8%
Geografisk fordeling
Stavanger Haugesund 5
20 % 24% (bruttoleie)
Bergen Porsgrunn

13 % 12 %
Kontor

57 %

Bransjefordeling

Handel

16% (bruttoareal)

Annet Hotell Kombi
12 % 4% / lager
11 %



Totalt 44 leieforhold i eiendomsportefglien, hvor d e 10
stgrste leietakerne utgjer cirka 83% av totale lei  einntekter.
Leieinntekter fra offentlige leietakere og spareban ker
utgjar ca. 42 % av totale leieinntekter.

Vektet gjenveerende leietid for hele eiendomsportefa  ljen er
ca. 6,1 ar.

: Brutto Leie Gjenveerende
Leietaker (10 starste) MNOK (2011) J Leietid (&)
Smart Hotel Holding AS o 102
Elixia Vest AS 6,7 9,8
Rogaland Fylkeskommune 4,7 11,8
Aker Offshore Partner 4.5 25
Porsgrunn kommune 4.7 8,2
Optimera AS 4,5 5,6
Ahlsell AS 4,1 6,8
Stavanger kommune 4,0 32
Anzett 3,8 oo
Sandnes kommune 3,4 8,5
Totalt 10 sterste leietakere 48,4 Snitt 8,3 ar
@vrige leietakere 1 Shitt 3,6 ar
Totalt 66,7 Snitt 6,1 ar

Leietaker

Smart Hotel:: Landsdekkende hotellkjede,som tar sikt e pa & kunne
tilby rimelig overnatting, samtidig som eiendommene
skal ha bra beliggenhet.

Elixia Vest AS Nordisk treningssenter/ velveere kjede

Aker Offshore AOP er en annerkjent leverander til oljeindustrien , sS4

Partner vel nasjonalt som globalt.

Optimera Optimera har en sterk markedsposisjon i Norge innen
salg av  byggevarer og trelast- i tillegg il

engrosvirksomhet og salg til industrien. Optimera N orge
har over 100  utsalgssteder og 2100 ansatte.
Omsetningen i 2010 forventes & komme opp i ca 5
milliarder. ,

Ahlsell Norge AS Ahlsell er en av Norges ledende gro  ssister innen VVS,
VA, industri, elektro, kulde, olje & gass, samt ver  ktay og
arbeidskleer. Grunnlaget for firmaet ble lagt i Sver ige
allerede i 1877. Vi hadde 130 ars jubileum i 2007 og  har
veert pa det norske markedet siden 1986.

Anzett AS Jobber primeert med hydraulikk mot olie og
gassindustrien (bade onshore og offshore).




ELIXIA, St. Olay

Ngkkelinfo Luramyrveien 12 Eiendom AS kstadveien 25 Eien
Adresse Luramyrveien 12 Kokstadveien 25 A & B 3seksjoneris L
Olavskvartalet
By / omrade Forus Bergen Stavanger
Bygget / ombygget 2003 1982 og 2006 ca. 1990
Type eiendom Hotell Kontor / treningsstudio Treningsstudio
Overtakelse November 2006 November 2006 November 2006
Totalt areal (kvm) 4 564 8 636 2449
Brutto leie 2011E (MNOK) 78 9.1 3,0
Leie / kvm (NOK) 1708 1058 1241
Gjenveerende leietid 103 ar 56 ar 95 ar
KPI 2 % fast arlig regulering 100 % 75 %
Starste leietaker(e) Smart Hotel Holding AS Aker Offshore Partner, Elixia Elixia Vest AS
Vest AS

Ngkkelinfo Sakkestad Neeringspark Eiendom AS Fabrikkveien 25 Eiendom AS Maskinveien 1 AS
Adresse Sakkestad Neeringspark Fabrikkveien 25 Maskinveien 1
By / omrade Haugesund Forus Forus
Bygget / ombygget 2006 1995 / 2006 20s
Type eiendom Kontor / handel Kombinasjon Handel
Overtakelse Desember 2006 Februar 2006 Mai 2006
Totalt areal (kvm) 2784 sz 4 000
Brutto leie 2011E 3.3 37 4,5
(MNOK)

Leie / kvm (NOK) {8185 1082 e
Gjenveerende leietid 34 ar 76 ar 5.7 ar
KPI 100 % 100 % 90 %

Storste leietaker(e) YIT Building Systems AS Anzett AS Optimera AS



Ngkkelinfo Sgrhauggata 150 AS Hillevagsveien 8 AS Kammerherrelgkka Naering

B1 AS
Adresse Sgrhauggata 150 Hillevagsveien 8 Dokkveien 10
By / omréde Haugesund Stavanger Porsgrunn
Bygget / ombygget 1987 1987 / 2003 2010
Type eiendom Kontor / handel Kontor Kontor
Overtakelse Desember 2007 Desember 2007 April2010
Totalt areal (kvm) 5 709 3 056 4 300
Brutto leie 2011E (MNOK) A7 33 8094
Leie / kvm (NOK) 826 182 1883
Gjenveerende leietid 4.2 ar 15ar 6,3 ar
KPI 100 % 100 % 94 %
Starste leietaker(e) Sparebank 1 SR-Bank / Helse Stavanger NAV / Porsgrunn kommune

Jakob Hatteland Bygg AS

Ngkkelinfo Rennesgygata 8 AS Karmsundgaten 192 AS Langgaten 64 AS
Adresse Rennesgygata 8 Karmsundgaten 192 Langgaten 64 (snr.1 )
By / omrade Haugesund Haugesund Sandnes
Bygget / ombygget 2008 1965 / 2004 / 2008 1975/ 1993 / 2002
Type eiendom Kontor / handel Kontor Kontor / handel
Overtakelse Juni 2008 September 2008 Desember 2007
Totalt areal (kvm) 220 030 1722
Brutto leie 2011E (MNOK) 4,2 3,8 15
Leie / kvm (NOK) 1250 1439 1161
Gjenveerende leietid 6,8 ar 117 7.4 ar
KPI 100 % 60 % 80 %

Starste leietaker(e) Ahlsell Norge AS Rogaland Fylkesskattekontor Sandnes Sparebank



Ngkkelinfo Hinnakrossen AS Tastagaten 30-32b AS

Ngkkelinfo "Sandnes Bibliotek”







