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Estatia Resort AS
Fondet har investert NOK 50 millioner i Estatia 
Resort AS, den ledende aktøren innen utvikling av 
unikt beliggende spa- og fritidsdestinasjoner i 
Norge. Estatia Resort eier og drifter i dag et 
spa-hotell i Kragerø og drifter spa-hotellet i 
Holmsbu. Selskapet utvikler i tillegg prosjekter på 
Norefjell, og i Trysil. Videre besitter Estatia attraktive 
tomteområder på Tjøme, Storsand på Hurum og 
Väneren i Sverige.

Segment: 	 Spa-hotell/fritidsdestinasjoner
Land: 	 Norge/Sverige
Eierandel: 	 6,1 prosent

Robsrudskogen 15
Hovedleietaker: 	 Sats Norge AS
Årsleie, annualisert: 	 NOK 10,3 millioner
Areal: 	 10 451 m2

Segment: 	 Kontor/lager
Vektet gjenværende leietid: 	 1,5 år
Fylke: 	 Akershus
Eierandel: 	 100 prosent

Keiser Wilhelms gate 34
Hovedleietaker: 	 IF forsikring
Årsleie, annualisert: 	 NOK 2,8 millioner
Areal: 	 2 620 m2

Segment: 	 Butikk/kontor/lager
Vektet gjenværende leietid: 	 1,8 år
Fylke: 	 Møre og Romsdal
Eierandel: 	 100 prosent

Karihaugveien 89
Hovedleietaker: 	 Garantileie Eiendomsspar
Årsleie, annualisert: 	 NOK 14,7 millioner
Areal: 	 11 135 m2

Segment: 	 Kontor/lager
Vektet gjenværende leietid: 	 0,7 år
Fylke: 	 Oslo
Eierandel: 	 100 prosent



11

Eiendommer i Sverige:
Nordisk Areal I AS overtok den 31. mars 2008 en portefølje bestående av 102 handelseiendommer i Sverige, kjøpt av System­
bolaget AB. 

De 102 handelseiendommene er spredt over hele Sverige med et totalt areal på 116 400 kvadratmeter. 53 prosent er utleid til Sys­
tembolaget, mens øvrige arealer i hovedsak er utleid til en rekke andre statlige og solide private aktører. 

Etter periodens utløp har det blitt solgt en mindre eiendom i Sverige, med overtakelse 1. september 2008. Salgssum fratrukket 
omkostninger representerte en totaltavkastning på 10 prosent. Dette gir en egenkapitalavkastning på investeringen på 38 
prosent.

Hovedleietaker: 	 Systembolaget AB
Årsleie, annualisert: 	 SEK 104 millioner 
Areal: 	 116 400 m2

Segment: 	 Handel/kontor
Vektet gjenværende leietid: 	 5,0 år
Eierandel: 	 100 prosent

Oversikt over de ti største eiendommene i Sverige:

Sted Eiendom Årsleie MSEK Areal

Motala Buntmakaren 10 5,0 4 861

Karlshamn Gävle 10 4,5 3 379

Strängnäs Bonden 11 4,5 3 882

Karlstad Björnen 12 3,8 3 355

Sollefteå Timmermannen 1&4 3,3 4 228

Piteå Stora Örnen 18 3,2 4 162

Vänersborg Malörten 1 2,7 3 400

Sala Rådhuset 21 2,3 2 124

Härnösand Köpmannen 10 2,3 2 602

Visby Tärnan 25 2,3 1 857

Sum ti største 34,0 33 850
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4. Finansiering

Nordisk Areal I AS vil søke å oppnå en fremmed­
kapitalgrad på mellom 70 og 80 prosent av total eien­
domsverdi i porteføljen. Eiendomsselskapet vil til enhver 
tid optimalisere finansieringsstrukturen i selskapet. First 
Property Fund Management AS vil kontinuerlig overvåke 
risiko knyttet til renteendringer og likviditet, og det vil 
løpende bli vurdert hvor stor andel av fremmedkapital­
finansieringen som skal ligge i det faste og det fly­
tende rentemarkedet.

Fremmedkapitalfinansieringen av eiendomsselskapets 
virksomhet i Norge er inngått med et banksyndikat sam­
mensatt av  SpareBank 1 Midt-Norge, Swedbank, Spare­
banken Hedmark og SpareBank 1 SR-Bank. Ved utløpet 
av første halvår var den langsiktige rentebærende 
gjelden på MNOK 987,0. 65,9 prosent er sikret til 
gjennomsnittsrente på 5,2 prosent med en gjen­
værende rentebindingstid på 8,3 år. Inklusiv flytende 
rente og margin utgjør dette en gjennomsnittsrente pr. 
utgangen av første halvår på 6,2 prosent. Avdragene 
beløper seg til 2,0 prosent av lånebeløpet pr. år og 
gjenværende løpetid på lånet er 5,8 år. Belånings­
graden pr. utgangen av første halvår er 72,3 prosent.

I forbindelse med kjøpet av eiendommene i Sverige, er 
det inngått avtale om fremmedkapitalfinansiering med 
Swedbank. Lånet er på MSEK 710,0.

Lånet har ett års avdragsfrihet deretter 2,5 prosent 
avdrag. 70,4 prosent er rentesikret til en rente på 4,4 
prosent med en gjenværende rentebindingstid på 2,3 
år. Inklusive flytende rente og margin utgjør dette en 
gjennomsnittrente pr. utgangen av første halvår på 5,6 
prosent. Belåningsgrad pr. utgangen av første halvår 
er 75,8 prosent og gjenværende løpetid på lånet er 6,8 
år.

Ved utløpet av første halvår var den totale langsiktige 
rentebærende gjelden MNOK 1.587,5, hvorav 67,6 
prosent er rentesikretsikret. Total belåningsgrad er pr. 
utgangen av første halvår 73,6 prosent.

Fondets gjennomsnittlige rentekostnad pr utgangen 
av første halvår er på 6,0 prosent. Gjennomsnittlig 
yield, benyttet av eksterne verdivurderere, på eien­
domsporteføljen er 7,0 prosent, noe som gir et ”posi­
tivt yield gap” på 1,0 prosent.

Når det gjelder valutasikring i forbindelse med kjøpet 
av Systembolaget Fastigheter AB, har selskapet valgt 
å sikre 50 prosent av totalt innbetalt egenkapital i 
prosjektet. Den resterende innbetalte egenkapitalen  
sikres ved at man følger en glideskala som er knyttet 
til den underliggende kursutviklingen.
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Definisjoner:

Direkteavkastning Netto leieinntekter for perioden dividert på eiendommenes markedsverdi. 

Eiendomsfond/-selskap Nordisk Areal I AS.

EMU The European Economic and Monetary Union. Betegnelse på EU-landenes 
samarbeid hva gjelder koordinering av økonomisk politikk med påfølgende 
innføring av valutaenheten Euro.

Investeringsselskap SpareBank 1 Eiendomsinvest I AS og First Eiendomsinvest I AS.

IPD Investment Property Databank Ltd. Uavhengig bransjeorgan som utarbeider 
eiendomsindekser for blant annet den nordiske eiendomssektoren.

IRR Prosentvis årlig avkastning på investert kapital over investeringsperioden.

Netto leieinntekter Brutto leieinntekter fratrukket gårdeiers direkte kostnader.

SPV Single Purpose Vehicle – Et selskap etablert med eneste formål å eie  
en eiendom

Tegningskurs/ 
anbefalt omsetningskurs

Tegningskursen i investeringsselskapenes emisjoner tilsvarer VEK pr. aksje  
tillagt kostnader knyttet til eiendomskjøp samt etablerings- og  
tilretteleggingshonorarer.

VEK Verdijustert egenkapital. Beregnes ved å ta utgangspunkt i eiendommenes 
markedsverdi, fratrukket gjeld, tillagt/fratrukket over-/underkurs for fondets 
gjeld, beregnet latent skatt og avsetning for suksesshonorar til forvalter.

Yield/avkastningskrav Alternativ rente som blir benyttet i verdivuderinger, og som gir uttrykk for 
summen av risikofri realrente og risikopremie.

For mer informasjon om selskapet, se www.first.no

For mer informasjon om kjøp av aksjer, vennligst kontakt Deres rådgiver.



First Eiendomsinvest I AS
c/o First Securities ASA
Fjordalléen 16 - Aker Brygge
PB 1441 Vika
0115 Oslo
Tlf: 23 23 80 00

First Property Fund Management AS
Fjordalléen 16 - Aker Brygge
PB 1441 Vika
0115 Oslo
Tlf: 24 06 16 80


