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1. Hovedpunkter i 1. halvår 2022

Driftsmessige forhold :
* Rennesøygata 8, Haugesund.
Ahlsell Norge AS har benyttet avtalt opsjon i 5 år, leieforholdet er 
forlenget til 31.05.2028.
* Hillevågsveien 8, Stavanger.
Helse Stavanger HF har benyttet avtalt opsjon i 1 år, leieforholdet er 
forlenget til 31.12.2023 .
*Tastagata 30 – 32
Nytt parkeringsdekke vil bli ferdig i løpet av sommeren.
Stavanger kommune har sagt opp et leieforhold på 1.055 m2. Det er 
nå ledig 1.800 m2 i bygget.
* Fabrikkveien 25.
Et eldre kontorbygg er oppgradert.
Eiendommen er solgt med oppgjør 01.06.2022.
• Maskinveien 1.
Eiendommen er solgt med oppgjør 01.07 .2022.
Eiendomsporteføljen:
•Selskapet eier 8 eiendommer pr. 30.06.2022 
*Samlet BTA er på 20.417 m2. Ledig areal utgjør 2.855  m2.
*Utleiegraden er på 86  % og var  92,2 % pr.  30.06.2021.
• Gjenstående vektet leietid for de utleide arealene er nå 3,5 år og 

var 3,8 år pr.  30.06.2021.
Likviditetssituasjonen:
*Konsernet har bankinnskudd på kr.  24,1 mill. pr. 30.06.2022. Avdrag 
på lån for 2022 ble betalt i 2021. Den 11. juli 2022 ble det foretatt 
utbetaling av utbytte med kr. 20.- pr. aksje, til sammen kr. 45,4 mill.
Finansieringsmessige forhold:
•Rentebærende gjeld  pr. 30.06.2022 er på kr. 189,5 mill.                                
Det er foretatt rentesikring av lån på kr. 11 mill. til en rente på       
5.19 % + margin. For de øvrige lån er rentevilkårene 3 måneders 
nibor. + margin. 
3 måneders nibor er nå 1,68 %, som er en økning på 1,48 %  fra 
30.06.2021.
Rentemarginen er nå 1,75 %.
• Mandat for selskapet utløper 31.12.2023.
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2. Avkastning

*Ryger Eiendomsinvest AS har som langsiktig målsetting å 
oppnå en konkurransedyktig avkastning på egenkapitalen 
gjennom direkteavkastning og verdiendring i 
eiendomsporteføljen.
*Verdijusterte egenkapital pr. aksje er beregnet til kr.  pr. 
30.06.2022. 
• Det har ikke vært omsatt aksjer i annen håndsmarkedet i 
2022.  Sist kjente omsetningskurs er på kr. 75,- pr. aksje.
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3. Regnskap.

Ryger Eiendomsinvest AS –
Konsernregnskap - urevidert                                                            
________________________________________________

Alle tall i NOK 1.000 30.06.22 30.06.21
Driftsinntekter og kostnader
Leieinntekter 18 784              18 678                                                                          
Andre inntekter 13.000               12 609
Sum driftsinntekter 31 784              31 287

Av- og nedskrivninger                    1 836                 1 857
Eierkostnader 1 230                    874
Administrasjonskostnader 1 679                1 781
Vedlikeholdskostnader                509                2 457

Sum driftskostnader/avskr           5 254               6 969

Driftsresultat: 26 530    24 318                                                                                                                       

Finansinntekter og kostnader :

Resultat finanskostnader        - 3 303          - 3 145

Resultat før skattekost             23 227 21 173
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Ryger Eiendomsinvest AS
________________________________________________________
Alle tall i NOK 1.000 30.06.22 31.12.21
Eiendeler.
Anleggsmidler:
Varige driftsmidler
Tomter og bygninger 370 250 419 200

___
Sum varige driftsmidler 370 250                419 200_____

Andre fordringer : 8 125                     8 125
Omløpsmidler:
Kundefordringer 266     266           
Andre fordringer 2 156 2 106____
Sum fordringer 10 547  12 039_   ___

Bankinnskudd og kontanter 24 184______      3 287 ___

Sum eiendeler 404 981___        432 984__
Egenkapital og gjeld
Aksjekapital 56 764                56 764

Innskutt egenkapital 56.764                56 764

Opptjent egenkapital/fond 121 048             103 201
Sum egenkapital 177 812            159 965

Utsatt skatt _33 068               33 068

Gjeld til kredittinstitusjoner 189 450            233 920
Annen gjeld                                                       0                     249

Kortsiktig gjeld:
Gjeld til kredittinstitusjoner                                                  
Leverandørgjeld 1 326                    1 156       ¨
Annen kortsiktig gjeld 3 325                   4 626
Sum kortsiktig gjeld 4 651                    5 782 

Sum gjeld 227 169  273 020

SUM EGENKAPITAL OG GJELD         404 981 432 984
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Pr. 30.06.2022 har selskapet 311 aksjonærer. 
Av selskapets tillitsvalgte eier følgende aksjer:
Styremedlem Trygve Jakobsen er aksjonær i Westco Eiendom 
ANS. Daglig leder Kåre Idsøe er aksjonær i Idsøe Eiendom AS. 

De største aksjonærene i selskapet pr. 30.06.2022 er:

Nr. Aksjonær Antall aksjer Eierandel
1 Westco Eiendom ANS 542.616 23,90 %
2 Idsøe Eiendom AS 248 350 10.94 %
3 Bjørn Dahle 237 299 10,45 %
4 Maaseide Eiendomsinvest AS 113 062 4,98 %
5 Maaseide Holding AS 98 150 4.32 %
6 Avanto Opportunities lll AS 86.231 3,80 %
7 Toralv Langenes 28 890 1.27 %
8 Harald Fjelde 24 075 1.06 %
9 Norlink Eiendom AS 23 300 1.02 %

10 Arild Torbjørnsen 20 000 0.88 %
11 Per Tormod Pytten 19 260 0.84 %
12 Brekke Larsen AS 15 512 0.68 %

Øvrige aksjonærer 811.815 35,74 %

Sum 2 270 560 100 %

4. Aksjonærer
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5. Nøkkeltall
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Nøkkeltall  eiendomsporteføljen

Bruttoleie 2022 (estimat) MNOK 32 050

Bruttoleie 2021 MNOK 39 909

Areal – totalt Kvm 20 417

Leie pr. m2 (utleid areal) NOK 1 370

Vektet gjenværende leietid leiekontrakter År 3,5

Antall leieforhold 14

Antall bygg 8

Finansielle nøkkeltall 

Driftsinntekter MNOK 26 404

Driftsresultat før avskrivninger MNOK 22 986

Driftsresultat MNOK 21 150

Rentebærende gjeld pr. 31.12.2021 MNOK 189,5

Rentesikret beløp iht. swap avtaler MNOK 11,0

Vektet snittrente + rentemargin pr. 
31.12.2021

1,78 % + 1,75 % 3,53 %

Vektet gjenværende løpetid swapavtaler År 2,5
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Ny inv forutsetn

		Ryger Eiendomsinvest - likviditetsbudsjett

		Oppdatert pr. august 2009

		NY INV - FORUTSETNINGER

		INVESTERING						FINANSIERING

		Verdi eiendom (netto etter latent skatt)		108,500				Fremmedkapitalfinansiering		77,500

		Kjøpsomkostninger - faste		2,170				Selgerkreditt		0

		Kjøpsomkostninger - variable		380				Egenkapitalfinansiering		33,550

		Samlet finansieringbehov		111,050				Samlet finansieringbehov		111,050

		Leieinntekter og driftskostnader (NOK 000)						Fremmedkapitalfinansiering

		Brutto leieinntekter fom. 2010		7,923				Utlånsmargin		1.50%

		Eierkostnader		(317)				Årlige avdrag		800

		Netto leieinntekter		7,606

		Justering av leie ifht. KPI		94.00%

		Annet

		Skattemessig avskrivningsgrunnlag		0

		BEREGNEDE NØKKELTALL

		Netto yield		7.01%





Forutsetn

		Ryger Eiendomsinvest - likviditetsprognose

		Oppdatert pr. mars 2010

		Likviditetsprognose - sentrale forutsetn.		Faste forutsetn.		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		2016

		Økning i KPI fra foregående år 1)		2.5 %				2.0 %		2.5 %		2.5 %		2.5 %		2.5 %		2.5 %		2.5 %		2.5 %

		Nibor		2.00%		2.25%		2.50%		3.00%		3.50%		3.75%		4.00%		4.50%		4.75%		5.00%

		Utlånsmargin eksisterende belåning		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%

		Utlånsmargin ny inv		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%

		Innskuddsmargin		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%

		Swap dekning ved utgangen av året				110%		98%		99%		82%		83%		84%		85%		27%		0%

		Investert kapital (NOK)		233,000,000

		Antall aksjer		2,270,560

		Utdeling pr. aksje (NOK)						4.00		4.00		4.00		4.50		4.50		4.75		4.75		4.75

		Tilsvarer pr. gammel REI I aksje						4.00%		4.00%		4.00%		4.50%		4.50%		4.75%		4.75%		4.75%

		Tilsvarer pr. gammel REI II aksje						3.85%		3.85%		3.85%		4.33%		4.33%		4.57%		4.57%		4.57%

		Tilsvarer pr. gammel REI III aksje						3.73%		3.73%		3.73%		4.19%		4.19%		4.43%		4.43%		4.43%

		Likviditetsprognose - hovedtall (MNOK)				2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Brutto leieinntekter 1)						65.7		67.0		68.6		70.1		71.7		73.3		75.0

		Eierkostnader						(2.3)		(2.4)		(2.4)		(2.5)		(2.6)		(2.6)		(2.7)

		Vedlikeholdskostnader						(4.0)		(3.8)		(3.9)		(4.0)		(4.1)		(4.2)		(4.3)

		Andre driftskostnader						(3.2)		(3.3)		(3.4)		(3.5)		(3.5)		(3.6)		(3.7)

		Andre kostnader 2)						(0.9)		(0.9)		(0.9)		(0.9)		(0.9)		(0.9)		(0.9)

		Netto driftsresultat						55.2		56.6		58.0		59.2		60.6		61.9		63.4

		Renteinntekter						0.4		0.4		0.4		0.4		0.5		0.7		0.8

		Rentekostnader lån						(41.4)		(41.1)		(39.6)		(38.4)		(38.2)		(38.2)		(37.1)

		Netto kontantstrøm før avdrag						14.2		15.9		18.7		21.2		22.9		24.4		27.1

		Avdrag lån						(7.7)		(8.3)		(9.8)		(9.8)		(9.8)		(11.3)		(11.3)

		Netto kontantstrøm før investeringer, skatt o.l.						6.5		7.6		8.9		11.4		13.1		13.1		15.8

		Sum investeringer 3)				(111.1)		(0.7)		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0

		Opptrekk / nedtrekk lån				77.5		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0

		Utbetaling til eierne						9.1		9.1		9.1		10.2		10.2		10.8		10.8

		Betalbar skatt 4)						0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0

		Kontantstrøm				(33.6)		(3.2)		(1.5)		(0.1)		1.2		2.9		2.3		5.0

		Akkumulert likviditet				15.4		12.2		10.8		10.6		11.8		14.8		17.1		22.1

		1) Det er lagt til grunn en KPI endring på 2,5% pr. år.

		2) Kostnader som belastes på investeringsselskapene (porteføljehonorar m.v.)

		3) Omfatter Tastagaten 30-32b (1,8 MNOK), Kokstadveien 25B (6,7 MNOK) samt Kammerherreløkka MNOK 110,1.

		4) Iht. forskrift august 2009 kan 40% av saldo pr. 31.12.08 overføres til saldogruppe for tekniske installasjoner med avskrivningssats 10%.

		Dette vil medføre økte avskrivninger og at Ryger Eiendomsinvest konsernet ikke vil være i skatteposisjon i perioden fram tom. 2016 iht. foreliggende prognoser.

		NB!! MERK AT LIKVIDITETSBUDSJETTET FORUTSETTER UENDRET ARBEIDSKAPITAL.										Likviditetseffekt ny investering:						"Med ny inv."		"As is"		Endring

		NB!! SJEKK FORUTSETNING MHT. RENTEMARGIN.										Estimert likviditet ulitmo 2016						22.1		52.6		-30.5

		NB!! SJEKK FORUTSETNING MHT. VEDLIKEHOLD OG EIERKOSTNADER.										Eiendomsverdi NY INV - forutsatt = kostpris						108.5		0.0		108.5

												Restgjeld 31.12.2016 NY INV						-72.5		0.0		-72.5

												Likv.forbedring gitt uendret eiendomsverdi NY INV						58.1		52.6		5.5





Forside

		Ryger Eiendomsinvest - likviditetsprognose

		Oppdatert pr. april 2010

		NOK ' 000				2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Brutto leieinntekter						65,671		66,998		68,571		70,059		71,704		73,261		74,983

		Økning i leieinntekter ¹)						2.0 %		2.0 %		2.3 %		2.2 %		2.3 %		2.2 %		2.3 %

		Eierkostnader						(2,311)		(2,369)		(2,428)		(2,488)		(2,551)		(2,614)		(2,680)

		Vedlikeholdskostnader						(4,000)		(3,772)		(3,866)		(3,963)		(4,062)		(4,164)		(4,268)

		Andre driftskostnader						(3,206)		(3,286)		(3,368)		(3,453)		(3,539)		(3,627)		(3,718)

		Andre kostnader 2)						(932)		(932)		(932)		(932)		(932)		(932)		(932)

		Netto driftsresultat						55,222		56,639		57,976		59,223		60,620		61,924		63,385

		Renteinntekter						386		366		376		398		474		664		813

		Rentekostnader lån						(41,403)		(41,120)		(39,646)		(38,423)		(38,201)		(38,197)		(37,130)

		Netto kontantstrøm før avdrag						14,205		15,885		18,706		21,198		22,893		24,392		27,068

		Avdrag lån						(7,657)		(8,257)		(9,757)		(9,757)		(9,757)		(11,257)		(11,257)

		Netto kontantstrøm før investeringer, skatt o.l.						6,548		7,629		8,950		11,441		13,137		13,135		15,811

		Driftsinvesteringer 3)						(700)

		Investeringer nye eiendommer				(111,050)

		Sum investeringer				(111,050)		(700)		0		0		0		0		0		0

		Opptrekk / nedtrekk lån				77,500		0		0		0		0		0		0		0

		Utbetaling til eierne						9,082		9,082		9,082		10,218		10,218		10,785		10,785

		Betalbar skatt 4)						0		0		0		0		0		0		0

		Kontantstrøm				(33,550)		(3,234)		(1,454)		(133)		1,223		2,919		2,350		5,026

		Akkumulert likviditet				15,441		12,207		10,754		10,621		11,844		14,763		17,113		22,139

		1) Estimert økning i leieinntekter fra 2009 til 2010: 2,0%, deretter er det lagt til grunn en KPI endring på 2,5% pr. år.

		2) Porteføljehonorar, tapsavsetning omtvistede beløp m.v.

		3) Estimert restinvestering Kokstadveien, 1. etasje (0,8 MNOK)

		4) Iht. forskrift august 2009 kan 40% av saldo pr. 31.12.08 overføres til saldogruppe for tekniske installasjoner med avskrivningssats 10%.

		Dette vil medføre økte avskrivninger og redusert betalbar skatt for Ryger Eiendomsinvest konsernet.
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Balanse

		Ryger Eiendomsinvest - likviditetsprognose

		Oppdatert pr. februar 2010

		Balanseprognose - hovedtall (MNOK)		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Eksisterende eiendommer		758.5		758.5		758.5		758.5		758.5		758.5		758.5		758.5

		Ny eiendom (Kammerherreløkka i Porsgrunn)		0.0		108.5		108.5		108.5		108.5		108.5		108.5		108.5

		Sum eiendommer		758.5		867.0		867.0		867.0		867.0		867.0		867.0		867.0

		Likvidier		50.0		12.2		10.8		10.6		11.8		14.8		17.1		22.1

		Sum aktiva		808.5		879.2		877.8		877.6		878.8		881.8		884.1		889.1

		Rentebærende gjeld		604.2		674.9		666.8		657.2		647.7		638.1		627.1		616.0

		Netto negativ arbeidskapital		12.0		12.0		12.0		12.0		12.0		12.0		12.0		12.0

		"Verdijustert egenkapital"		192.3		192.3		199.0		208.4		219.2		231.6		245.0		261.1

		Sum egenkapital og gjeld		808.5		879.2		877.8		877.6		878.8		881.8		884.1		889.1

		Egenkapitalandel		23.8 %		21.9 %		22.7 %		23.7 %		24.9 %		26.3 %		27.7 %		29.4 %

		Egenkapitalandel hensyntatt kjøpsomkostninger 1)		26.5 %		24.4 %		25.2 %		26.2 %		27.4 %		28.7 %		30.2 %		31.8 %

		1) Ref. låneavtalens definisjon.





Lån

										IB LÅN

		Selskap		Fin.behov		Innvilget lån		Startdato		2007		2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		Restgjeld i %

		Kokstadveien 25 Eiendom		148,000		118,000		12/22/06		118,000		118,000		116,400		114,800		113,200		111,600		110,000		108,400		106,800		104,900		Se UB nedenfor!

		Smart Hotell		112,000		90,000		11/1/06		90,000		90,000		88,800		87,600		86,400		85,200		84,000		82,400		80,800		79,200		Se UB nedenfor!

		Sakkestad Næringspark		42,000		34,000		1/23/07		34,000		34,000		33,580		33,160		32,740		32,320		31,900		31,480		31,060		30,640		Se UB nedenfor!

		Fabrikkveien 25		48,500		39,500		3/12/07		39,500		39,500		38,800		38,100		37,400		36,700		36,000		35,300		34,600		33,900		Se UB nedenfor!

		Maskinveien 1		65,000		53,000		4/30/07		53,000		53,000		52,200		51,400		50,600		49,800		49,000		48,000		47,000		46,000		Se UB nedenfor!

		Fjelde Eiendommer		82,500		65,000		5/31/07		65,000		65,000		65,000		64,000		63,000		62,000		61,000		60,000		59,000		58,000		Se UB nedenfor!

		Rennesøygata 8		63,500		51,500		6/20/08				51,500		51,500		50,750		49,750		48,750		47,750		46,750		45,750		44,750		Se UB nedenfor!

		Karmsundgaten 192		57,500		47,500		9/1/08				47,500		47,500		46,750		45,750		44,750		43,750		42,750		41,750		40,750		Se UB nedenfor!

		Sørhauggata 150		42,700		34,200		12/12/07		34,200		34,200		33,600		33,000		32,400		31,800		31,200		30,400		29,600		28,800		Se UB nedenfor!

		Eiendomsholding 1 AS		65,200		50,500		12/14/07		50,500		50,500		49,900		49,300		48,500		47,700		46,900		46,100		45,300		44,500		Se UB nedenfor!

		Sandnes Bibiliotek		52,900		36,200		1/31/08				36,200		36,200		36,200		36,200		36,200		36,150		35,950		35,750		35,550		Se UB nedenfor!

		Justering avdragsprofil		0		0		01.01.2010								0		1,500		3,000		3,000		3,000		3,000		1,500		Se UB nedenfor!

		Ny investering		111,050		77,500										77,500		77,300		76,500		75,700		74,900		74,100		73,300		Se UB nedenfor!

		Øvrig justering												-878		0		313		676		1,090		2,453		3,816		5,479

		Sum eksisterende lån IB		890,850		696,900				484,200		619,400		612,602		682,560		675,053		666,996		657,440		647,883		638,326		627,269		Se UB nedenfor!

										AVDRAG

		Selskap								2007		2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		Restgjeld i %

		Kokstadveien 25 Eiendom								0		1,600		1,600		1,600		1,600		1,600		1,600		1,600		1,900		2,000		Se UB nedenfor!

		Smart Hotell								0		1,200		1,200		1,200		1,200		1,200		1,600		1,600		1,600		1,600		Se UB nedenfor!

		Sakkestad Næringspark								0		420		420		420		420		420		420		420		420		420		Se UB nedenfor!

		Fabrikkveien 25								0		700		700		700		700		700		700		700		700		700		Se UB nedenfor!

		Maskinveien 1								0		800		800		800		800		800		1,000		1,000		1,000		1,000		Se UB nedenfor!

		Fjelde Eiendommer								0		0		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		Se UB nedenfor!

		Rennesøygata 8										0		750		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		Se UB nedenfor!

		Karmsundgaten 192										0		750		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		1,000		Se UB nedenfor!

		Sørhauggata 150								0		600		600		600		600		600		800		800		800		800		Se UB nedenfor!

		Løwen Eiendom								0		0		0		150		200		200		200		200		200		200		Se UB nedenfor!

		Eiendomsholding 1 AS								0		600		600		800		800		800		800		800		800		800		Se UB nedenfor!

		Sandnes Bibiliotek										0		0		0		0		50		200		200		200		200		Se UB nedenfor!

		Justering avdragsprofil														-1,500		-1,500								1,500		1,500		Se UB nedenfor!

		Ny investering														200		800		800		800		800		800		800		Se UB nedenfor!

		Øvrig justering														-313		-363		-413		-1,363		-1,363		-1,663		-1,763

		Årlige avdrag								0		5,920		8,420		7,657		8,257		9,757		9,757		9,757		11,257		11,257		Se UB nedenfor!

										UB LÅN

		Selskap		Fin.behov		Innvilget lån		Startdato		2007		2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		Restgjeld i %

		Kokstadveien 25 Eiendom		148,000		118,000		12/22/06		118,000		116,400		114,800		113,200		111,600		110,000		108,400		106,800		104,900		102,900		69.5 %

		Smart Hotell		112,000		90,000		11/1/06		90,000		88,800		87,600		86,400		85,200		84,000		82,400		80,800		79,200		77,600		69.3 %

		Sakkestad Næringspark		42,000		34,000		1/23/07		34,000		33,580		33,160		32,740		32,320		31,900		31,480		31,060		30,640		30,220		72.0 %

		Fabrikkveien 25		48,500		39,500		3/12/07		39,500		38,800		38,100		37,400		36,700		36,000		35,300		34,600		33,900		33,200		68.5 %

		Maskinveien 1		65,000		53,000		4/30/07		53,000		52,200		51,400		50,600		49,800		49,000		48,000		47,000		46,000		45,000		69.2 %

		Fjelde Eiendommer		82,500		65,000		5/31/07		65,000		65,000		64,000		63,000		62,000		61,000		60,000		59,000		58,000		57,000		69.1 %

		Rennesøygata 8		63,500		51,500		6/20/08				51,500		50,750		49,750		48,750		47,750		46,750		45,750		44,750		43,750		68.9 %

		Karmsundgaten 192		57,500		47,500		9/1/08				47,500		46,750		45,750		44,750		43,750		42,750		41,750		40,750		39,750		69.1 %

		Sørhauggata 150		42,700		34,200		12/12/07		34,200		33,600		33,000		32,400		31,800		31,200		30,400		29,600		28,800		28,000		65.6 %

		Løwen Eiendom		34,200		24,200		11/28/07		0		0		0		-150		-200		-200		-200		-200		-200		-200		-0.6 %

		Eiendomsholding 1 AS		65,200		50,500		12/14/07		50,500		49,900		49,300		48,500		47,700		46,900		46,100		45,300		44,500		43,700		67.0 %

		Sandnes Bibiliotek		52,900		36,200		1/31/08				36,200		36,200		36,200		36,200		36,150		35,950		35,750		35,550		35,350		66.8 %

		Justering avdragsprofil		0		0		01.01.2010								1,500		3,000		3,000		3,000		3,000		1,500		0		N/A

		Ny investering		111,050		77,500										77,300		76,500		75,700		74,900		74,100		73,300		72,500		65.3 %

		Øvrig justering												-878		313		676		1,090		2,453		3,816		5,479		7,243

		Sum lån UB totalt		925,050		721,100				484,200		613,480		604,182		674,903		666,796		657,240		647,683		638,126		627,069		616,013		66.6 %

		Restgjeld (MNOK)												604		675		667		657		648		638		627		616

		RENTESWAP DEKNING										2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Lån hvor rente er sikret i form av inngått renteswap										665,798		663,240		660,683		658,125		540,567		538,010		535,452		530,125		167,875

		Lån - rest hovedstol ved utgangen av året										613,480		604,182		674,903		666,796		657,240		647,683		638,126		627,069		616,013

		Flytende lån										-52,318		-59,058		14,221		8,671		116,672		109,673		102,674		96,944		448,138

		Dekningsgrad swap										109%		110%		98%		99%		82%		83%		84%		85%		27%

		Snittrente renteswaps (beregnet)										5.15%		5.15%		5.15%		5.15%		5.13%		5.11%		5.11%		5.12%		5.12%

		RENTEFORUTSETNINGER												2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Nibor												2.25%		2.50%		3.00%		3.50%		3.75%		4.00%		4.50%		4.75%

		Utlånsmargin eksisterende belåning												0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%		0.95%

		Utlånsmargin ny inv												1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%		1.50%

		Innskuddsmargin												0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%		0.00%

		ESTIMERTE RENTEKOSTNADER												2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Rentekostnad (NIBOR + margin) SR lån												19,469		20,746		23,464		26,078		27,131		28,141		30,465		31,278

		Rentekostnad (NIBOR + margin) NY INV												0		3,096		3,461		3,805		3,953		4,098		4,422		4,556

		Renteswap avregning												19,290		17,561		14,196		9,764		7,339		5,962		3,309		1,295

		Annet (justeringer)												(881)		0		0		0		0		0		0		0

		Sum rentekostnad												37,877		41,403		41,120		39,646		38,423		38,201		38,197		37,130

		Rentekostnad i % av lånesaldo												6.23%		6.10%		6.13%		5.99%		5.89%		5.94%		6.04%		5.97%

										IB RENTESWAPER

		SWAP AVTALER - IB PR. ÅR (fom. 01.01.2009)								2007		2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		Restgjeld i %

		Ryger Eiendom AS												75,000		75,000		75,000		75,000		0		0		0		0

		Ryger Eiendom AS												40,000		40,000		40,000		40,000		0		0		0		0

		Kokstadveien 25 Eiendom AS												4,923		4,615		4,308		4,000		3,692		3,385		3,077		0

		Sakkestad Næringspark Eiendom AS												17,000		17,000		17,000		17,000		17,000		17,000		17,000		17,000

		Ryger Eiendom AS												33,000		33,000		33,000		33,000		33,000		33,000		33,000		33,000

		Kokstadveien 25 Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000

		Luramyrveien Eiendom 12 AS												60,000		60,000		60,000		60,000		60,000		60,000		60,000		60,000

		Ryger Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000

		Ryger Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000

		Ryger Eiendom AS												100,000		100,000		100,000		100,000		100,000		100,000		100,000		100,000

		Ryger Eiendom AS												75,000		75,000		75,000		75,000		75,000		75,000		75,000		75,000

		Ryger Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000

		Fabrikkveien 25 Eiendom AS												20,000		20,000		20,000		20,000		20,000		20,000		20,000		20,000

		Hinnakrossen AS 1)												40,875		38,625		36,375		34,125		31,875		29,625		27,375		25,125

		Sum										0		665,798		663,240		660,683		658,125		540,567		538,010		535,452		530,125

										NEDTRAPPING RENTESWAPER

		SWAP AVTALER - årlig nedtrapping								2007		2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		Restgjeld i %

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		75,000		0		0		0		0

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		40,000		0		0		0		0

		Kokstadveien 25 Eiendom AS												308		308		308		308		308		308		3,077		0

		Sakkestad Næringspark Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		17,000

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		33,000

		Kokstadveien 25 Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		50,000

		Luramyrveien Eiendom 12 AS												0		0		0		0		0		0		0		60,000

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		50,000

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		50,000

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		100,000

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		0

		Ryger Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		0

		Fabrikkveien 25 Eiendom AS												0		0		0		0		0		0		0		0

		Hinnakrossen AS 1)												2,250		2,250		2,250		2,250		2,250		2,250		2,250		2,250

		Sum										0		2,558		2,558		2,558		117,558		2,558		2,558		5,327		362,250

										UB RENTESWAPER

		SWAP AVTALER - UB PR. ÅR (fom. 01.01.2009)								2007		2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		Restgjeld i %

		Ryger Eiendom AS												75,000		75,000		75,000		0		0		0		0		0

		Ryger Eiendom AS												40,000		40,000		40,000		0		0		0		0		0

		Kokstadveien 25 Eiendom AS												4,615		4,308		4,000		3,692		3,385		3,077		0		0

		Sakkestad Næringspark Eiendom AS												17,000		17,000		17,000		17,000		17,000		17,000		17,000		0

		Ryger Eiendom AS												33,000		33,000		33,000		33,000		33,000		33,000		33,000		0

		Kokstadveien 25 Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		0

		Luramyrveien Eiendom 12 AS												60,000		60,000		60,000		60,000		60,000		60,000		60,000		0

		Ryger Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		0

		Ryger Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		0

		Ryger Eiendom AS												100,000		100,000		100,000		100,000		100,000		100,000		100,000		0

		Ryger Eiendom AS												75,000		75,000		75,000		75,000		75,000		75,000		75,000		75,000

		Ryger Eiendom AS												50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000		50,000

		Fabrikkveien 25 Eiendom AS												20,000		20,000		20,000		20,000		20,000		20,000		20,000		20,000

		Hinnakrossen AS 1)												38,625		36,375		34,125		31,875		29,625		27,375		25,125		22,875

		Sum										0		663,240		660,683		658,125		540,567		538,010		535,452		530,125		167,875

		RENTESWAPER

		Selskap		Startdato		Sluttdato		Beløp		Rente		Margin		Rentekostnad

		Ryger Eiendom AS		4/17/07		4/17/12		75,000		5.34%		0.00%		4,005

		Ryger Eiendom AS		12/12/07		12/12/13		40,000		5.38%		0.00%		2,152

		Kokstadveien 25 Eiendom AS		6/15/05		6/15/15		4,923		3.97%		0.00%		195

		Sakkestad Næringspark Eiendom AS		12/18/06		11/1/16		17,000		4.66%		0.00%		792

		Ryger Eiendom AS		11/1/06		11/1/16		33,000		4.66%		0.00%		1,538

		Kokstadveien 25 Eiendom AS		11/1/06		11/1/16		50,000		4.56%		0.00%		2,280

		Luramyrveien Eiendom 12 AS		11/1/06		11/1/16		60,000		4.64%		0.00%		2,784

		Ryger Eiendom AS		9/13/07		12/30/16		50,000		5.46%		0.00%		2,730

		Ryger Eiendom AS		10/10/08		12/31/16		50,000		5.26%		0.00%		2,630

		Ryger Eiendom AS		6/30/08		12/31/16		100,000		5.60%		0.00%		5,600

		Ryger Eiendom AS		3/5/07		3/5/17		75,000		5.03%		0.00%		3,773

		Ryger Eiendom AS		4/17/07		4/17/17		50,000		5.35%		0.00%		2,675

		Fabrikkveien 25 Eiendom AS		2/1/07		2/1/19		20,000		5.16%		0.00%		1,032

		Hinnakrossen AS 1)		2/15/07		2/15/27		40,875		5.19%		0.00%		2,121

		Sum						665,798		5.15%				34,307

								Hinnakrossen		Kv. 25		Sum

		1) Opprinnelig beløp pr. februar 2007:						45,000		6,000

		Nedtrapping pr. måned:						187.5		76.9

		Årlig nedtrapping:						2,250		923		3,173

		Beløp ved utgangen av 2008						40,875		4,923

		Beløp pr. 1H 2009						39,750		4,769
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		NOK ' 000		KPI-regulering		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		KPI endring for foregående år				5.47%		2.04%		2.50%		2.50%		2.50%		2.50%		2.50%		2.50%

		St. Olav		75%		2,956		2,971		3,027		3,084		3,142		3,201		3,261		3,322

		Kokstadveien 25 Eiendom		100%		8,352		8,449		8,663		8,879		9,101		9,329		9,562		9,801

		Smart Hotell 3)		2%		7,491		7,641		7,794		7,949		8,108		8,271		8,436		8,605

		Sakkestad Næringspark		100%		3,179		3,220		3,294		3,377		3,461		3,548		3,636		3,727

		Fabrikkveien 25 2)		100%		3,519		3,608		3,685		3,777		3,872		3,969		4,068		4,170

		Maskinveien 1		90%		4,322		4,381		4,472		4,572		4,675		4,780		4,888		4,998

		Tastagaten 30-32b		100%		4,426		4,462		4,573		4,688		4,805		4,925		5,048		5,174

		Hinnatrekanten		86%		2,200		2,229		2,273		2,322		2,372		2,423		2,475		2,529

		Rennesøygata 8		100%		4,066		4,126		4,220		4,326		4,434		4,545		4,658		4,775

		Karmsundgaten 192		60%		3,698		3,732		3,784		3,840		3,898		3,956		4,016		4,076

		Kanalveien 12		0%		0		0		0		0		0		0		0		0

		Sørhauggata 150		100%		4,290		4,588		4,700		4,817		4,937		5,060		5,186		5,315

		Hillevågsveien 8		100%		3,095		3,232		3,306		3,388		3,473		3,560		3,649		3,740

		Langgaten 64		80%		1,714		1,714		1,753		1,788		1,824		1,860		1,897		1,935

		Sandnes Bibiliotek 1)		70%		3,285		3,395		3,395		3,514		3,514		3,637		3,637		3,765

		NY INV		94%				7,923		8,059		8,249		8,443		8,641		8,844		9,052

		Sum				56,593		65,671		66,998		68,571		70,059		71,704		73,261		74,983

		1) Leien endres hvert 2. år - neste gang pr. 1.1.2010 - med 70% av KPI endring for de to foregående år.

		2) Min. leieøkning 1,5% pr. år, max leieøkning 3,5% pr. år.

		3) Fast indeksregulering, 2 % pr. år.
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				Leieinntektstablå pr. august 2009																																Today:		6/30/10

																																																																						Brutto Leie 2009E per geografi

		Nr		Leietaker		Kjøpesum
eiendom 1)		Bygg nr		Eiendom		KPI just.
av leie		Indeks mnd		Oppr. indeks		Oppr. leie		Indeks 08		Brutto leie 2009		Indeks 09		Brutto leie 2010		Indeks 10		Brutto leie 2011		Endring i leie '10 til '11		Kontrakt
start		Kontrakt
slutt		Gjenv.
leietid		Kontor		Handel		Kombi 
/ lager		Hotell		Annet		Parkering		Areal BTA		Leie
pr. kvm		Tomte
areal		Opsjon		Opsjons-vilkår		Område		Kommentarer		Kommentarer 2				Stavanger		Sandnes		Forus		Haugesund		Porsgrunn		Bergen		Total

		1		Elixia Stavanger				1		St.Olav		75%		okt		118.9		2840		125.4		2,956		126.2		2,971		129.4		3,027		1.9 %		11/1/06		12/31/20		10.5		-		-		-		-		2,449		-		2,449		1,213		ikke oppgitt		5 + 5		O		Stavanger								2,971		-		-		-		-		-		2,971

		2		Elixia Kokstad						Kokstadveien 25 B		100%		okt		115.8		2400		125.4		2,599		126.2		2,615		129.4		2,682		2.5 %		11/1/06		8/31/21		11.2		-		-		-		-		2,200		-		2,200		1,189				5 + 5		O		Bergen								-		-		-		-		-		2,615		2,615

				Elixia Kokstad						Kokstadveien 25 B		100%		okt		126.2		1,500		N/A		989		126.2		1,023		129.4		1,049		2.5 %		1/1/10		8/31/21		11.2		-		-		-		-		845		-		845		1,211				5 + 5		O		Bergen								-		-		-		-		-		1,023		1,023

		3		Eltek ASA						Kokstadveien 25 A		100%		okt		118.9		3,907		125.4		4,121		126.2		4,147		129.4		4,252		2.5 %		11/1/06		7/31/11		1.1		5,001		-		-		-		-		-		5,001		829		22,388		-				Bergen		SJEKK						-		-		-		-		-		4,147		4,147

		4		Network Norway						Kokstadveien 25 A		100%		okt		118.9		50		125.4		53		126.2		53		129.4		54		2.5 %				9/28/10		0.2		-												-		N/A								Bergen								-		-		-		-		-		53		53

		5		Automegler1						Kokstadveien 25 B		100%		okt		122.0		590		122.0		590		126.2		610		129.4		626		2.5 %				31.08.2013		3.2				590										590		1,034				5		M		Bergen		NB! Husk justering for mer enn 1. år pr. 01.01.2010!						-		-		-		-		-		610		610

				Sum Kokstadveien 25		144,000		2 og 3				100%		N/A		N/A		N/A		N/A		8,352				8,449				8,663		2.5 %						5.6		5,001		590		0		0		3,045		0		8,636		978										N/A						-		-		-		-		-		-

		6		Smart Hotel Holding AS		109,000		4		Luramyrveien 12		2%		fast		N/A		7,200		N/A		7,491		2.00%		7,641		2.00%		7,794		2.0 %		11/1/06		10/31/21		11.3		-				-		2,552		2,012		2,012		4,564		1,674		3,980		5 + 5		O		Forus		Fast regulering av leie 2,0% pr. år						-		-		7,641		-		-		-		7,641

		7		Motek AS						Sakkestad Næringspark		100%		nov		116.0		234		124.7		252		126.6		255		129.5		261		2.3 %		6/1/05		5/31/15		4.9		-		200		-		-		-		2		200		1,277		5,000						Haugesund								-		-		-		255		-		-		255

		8		Haugesund Telecom AS						Sakkestad Næringspark		100%		nov		118.2		168		124.7		177		126.6		180		129.5		184		2.3 %				5/31/13		2.9		150		-		-		-		-				150		1,200								Haugesund								-		-		-		180		-		-		180

		9		Netcom						Sakkestad Næringspark		100%		nov		118.3		25		124.7		26		126.6		27		129.5		27		2.3 %				5/31/17		6.9		-		-		-		-		-				-		N/A				5+5				Haugesund								-		-		-		27		-		-		27

		10		AF Gruppen						Sakkestad Næringspark		100%		nov		125.7		300		125.7		300		126.6		302		129.5		309		2.3 %		9/1/09		8/31/12		2.2		-		308		-		-		-		-		308		983				3		O		Haugesund		Oppr. indeks aug. 09, deretter antatt reg. pr. nov hvert år						-		-		-		302		-		-		302

		11		Adecco AS						Sakkestad Næringspark		100%		nov		125.7		180		125.7		180		126.6		181		129.5		185		2.3 %		9/1/09		8/31/12		2.2		-		180		-		-		-		-		180		1,007				3		O		Haugesund		Oppr. indeks aug. 09, deretter antatt reg. pr. nov hvert år						-		-		-		181		-		-		181

		12		YIT Building Systems AS 3)						Sakkestad Næringspark		100%		nov		115.1		1000		124.7		1,083		126.6		1,100		129.5		1,125		2.3 %		7/1/05		6/30/15		5.0		850		-		-		-		-		22		850		1,294				10+5				Haugesund								-		-		-		1,100		-		-		1,100

		13		Gabriel AS						Sakkestad Næringspark		100%		nov		117.3		294		124.7		313		126.6		317		129.5		325		2.3 %		8/15/06		11/15/11		1.4		-		267		-		-		-		-		267		1,188				5+5				Haugesund								-		-		-		317		-		-		317

		14		Wurth Norge AS						Sakkestad Næringspark		100%		nov		117.3		387		124.7		411		126.6		418		129.5		427		2.3 %		8/15/06		8/15/11		1.1		-		337		-		-		-		-		337		1,239				-				Haugesund								-		-		-		418		-		-		418

		15		Arealutvikling Holding AS						Sakkestad Næringspark		100%		okt		117.8		715		125.4		436		126.2		439		129.4		450		2.5 %		8/1/07		7/31/11		1.1		492		-		-		-		-		-		492		892				-				Haugesund		SJEKK						-		-		-		439		-		-		439

				Sum Sakkestad Næringspark		40,612		5				100%		N/A		N/A		N/A		N/A		3,179				3,220				3,294		2.3 %						3.1		1,492		1,292		0		0		0		24		2,784		1,157										N/A						-		-		-		-		-		-

		16		Anzett AS 4)		47,000		6		Fabrikkveien 25		100%		okt		119.1		3,350		125.4		3,519		126.2		3,608		129.4		3,685		2.1 %		1/31/07		1/31/19		8.6		-		-		3,427		-		-		-		3,427		1,053				5+5				Forus		NB! Min og max leieregulering pr. år: 1,5% hhv. 3,5%						-		-		3,608		-		-		-		3,608

		17		Optimera AS		62,853		7		Maskinveien 1		90%		nov		116.0		4,049		124.7		4,322		126.6		4,381		129.5		4,472		2.1 %		3/1/05		2/28/17		6.7		-		4,000		-		-		-		-		4,000		1,095		10,400		5+5		O		Forus								-		-		4,381		-		-		-		4,381

		18		Rogaland fylkeskommune						Tastagaten 30-32b		100%		nov		119.0		849		124.7		890		126.6		903		129.5		924		2.3 %				3/31/22		11.8		1,132		-		-		-		-		-		1,132		798				5+5 + 5 + 5		2*O  /  2*M		Stavanger								903		-		-		-		-		-		903

		19		Stavanger kommune, arb.trening						Tastagaten 30-32b		100%		okt		118.9		918		125.4		968		126.2		974		129.4		999		2.5 %				12/31/12		2.5		1,592		-		-		-		-		-		1,592		612				5+5				Stavanger								974		-		-		-		-		-		974

		20		Stavanger kommune, ressurssenter barnehager 5)						Tastagaten 30-32b		100%		okt		125.4		1,302		125.4		1,302		126.2		1,310		129.4		1,344		2.5 %				12/31/18		8.5		1,173		-		-		-		-		-		1,173		1,117				5		M		Stavanger		Sjekk hvor mye av leie som nedbetales over en periode						1,310		-		-		-		-		-		1,310

		21		Stavanger kommune, kulturskolen						Tastagaten 30-32b		100%		okt		118.9		1,164		125.4		1,228		126.2		1,235		129.4		1,267		2.5 %				8/31/11		1.2		1,355		-		-		-		-		-		1,355		912				1 + 1				Stavanger		NB! Leie for opsjonsperiode (etter 31.08.2010=) utgjør NOK 990 indeksjustert.						1,235		-		-		-		-		-		1,235

		22		Telenor Mobil						Tastagaten 30-32b		100%		des		120.8		37		124.7		38		126.9		39		129.6		40		2.1 %				1/2/16		5.5		-		-		-		-		-		-		-		N/A				5				Stavanger								39		-		-		-		-		-		39

				Sum Tastagaten 30-32b		48,902		8				100%		N/A		N/A		N/A		N/A		4,426				4,462				4,573		2.5 %						5.8		5,252		0		0		0		0		0		5,252		850										N/A						-		-		-		-		-		-

		23		Norgesgruppen Rogaland AS						Hinnasvingene 53		80%		nov		113.0		948		124.7		1,027		126.6		1,039		129.5		1,059		1.8 %		10/31/05		10/31/20		10.3		-		1,056		-		-		-				1,056		984				10 + 5				Stavanger								1,039		-		-		-		-		-		1,039

		24		Filialbygg AS (Ottesen & Dreyer)						Hinnasvingene 53		100%		nov										126.6		286		129.5		292		2.3 %				12/31/17		7.5		-		188		-		-		-				188		1,519				-				Stavanger								286		-		-		-		-		-

		25		Link Signatur AS						Hinnasvingene 53		100%		nov		116.0		626		124.7		673		126.6		398		129.5		407		2.3 %		10/31/05		10/31/10		0.3		-		262		-		-		-				262		1,519				-				Stavanger								398		-		-		-		-		-		398

		26		Stavanger kommune 5)						Hinnasvingene 53		80%		nov		120.8		480		124.7		500		126.6		506		129.5		515		1.8 %		10/31/05		10/31/15		5.3		486		-		-		-		-				486		1,041				-				Stavanger		SJEKK. leiereg. hvert 2. år. Leie inkl. 11,330 pr. år som nedbetales over en periode.						506		-		-		-		-		-		506

				Sum Hinnasvingene 53		31,283		9				86%		N/A		N/A		N/A		N/A		2,200				2,229				2,273		2.0 %						7.0		486		1,506		0		0		0		0		1,992		1,119										N/A						-		-		-		-		-		-

		27		Ahlsell Norge AS						Rennesøygt. 8		100%		nov		117.3		3,711		124.7		3,946		126.6		4,006		129.5		4,097		2.3 %		6/1/08		5/31/18		7.9		-		-		3,253		-		-				3,253		1,231				5+5		O		Haugesund								-		-		-		4,006		-		-		4,006

		28		Skansen Consult AS						Rennesøygt. 8		100%		nov		126.3		120		N/A		120		126.6		120		129.5		123		2.3 %		11/1/09		10/31/14		4.3		125		-		-		-		-				125		960				5		M		Haugesund								-		-		-		120		-		-		120

				Sum Rennesøygt. 8		60,582		10				100%		N/A		N/A		N/A		N/A		4,066				4,126				4,220		2.3 %						7.8		125		0		3,253		0		0		0		3,378		1,221										N/A						-		-		-		-		-		-

		29		Rogaland fylkeskommune		55,341		11		Karmsundgt. 192		60%		nov		116.6		3,551		124.7		3,698		126.6		3,732		129.5		3,784		1.4 %		3/1/08		2/28/23		12.7		2,630		-		-		-		-				2,630		1,419				5+5		O		Haugesund								-		-		-		3,732		-		-		3,732

																																																																						-		-		-		-		-		-

		1		Sparebank 1 SR-Bank						Sørhauggt. 150		100%		okt		118.9		2,110		125.4		2,225		126.2		2,240		129.4		2,296		2.5 %				12/31/17		7.5		2,563		552		-		-		-				3,115		719				5+5		O		Haugesund								-		-		-		2,240		-		-		2,240

		2		Jakob Hatteland Computer AS						Sørhauggt. 150		100%		nov		119.0		1,132		124.7		1,186		126.6		817		129.5		836		2.3 %				8/31/11		1.2		778		-		-		-		-				778		1,050				0.25		O		Haugesund								-		-		-		817		-		-		817

		3		Hattelco AS						Sørhauggt. 150		100%		nov										126.6		646		129.5		661		2.3 %				8/31/11		1.2		751		-		-		-		-				751		860				0.25		O		Haugesund								-		-		-		646		-		-		646

		4		Eiendomsmegler 1						Sørhauggt. 150		100%		okt		122.0		616		125.4		633		126.2		637		129.4		653		2.5 %				12/31/17		7.5		-		616		-		-		-				616		1,034				5+5		M		Haugesund								-		-		-		637		-		-		637

		5		Bedriftstjeneste AS						Sørhauggt. 150		60%		okt		92.1		38		125.4		46		126.6		47		129.5		47		1.4 %				5/31/12		1.9		60		-		-		-		-				60		775				-				Haugesund								-		-		-		47		-		-		47

		6		Eta Energi AS						Sørhauggt. 150		100%		nov		112.6		40		124.7		44		126.6		45		129.5		46		2.3 %				12/31/10		0.5		100		-		-		-		-				100		450				2		O		Haugesund								-		-		-		45		-		-		45

		7		Bedriftstjeneste AS						Sørhauggt. 150		100%		nov		119.0		148		124.7		155		126.6		157		129.5		161		2.3 %				5/31/12		1.9		289		-		-		-		-				289		545				3+3		O		Haugesund								-		-		-		157		-		-		157

				Sum Sørhauggt. 150		41,000		13				100%		N/A		N/A		N/A		N/A		4,290				4,588				4,700		2.4 %						5.2		4,541		1,168		0		0		0		0		5,709		804										N/A						-		-		-		-		-		-

		8		Helse Vest RHF, avd. Helse Stavanger		40,960		14		Hillevågsveien 8		100%		nov		116.0		2,879		124.7		3,095		126.6		3,232		129.5		3,306		2.3 %				12/31/11		1.5		3,056		-		-		-		-				3,056		1,057				1		M		Stavanger		Leie fom. 2010 utgjør 3.231.500.						3,232		-		-		-		-		-		3,232

		9		Sandnes Sparebank		21,940		15		Langgaten 64		80%		juli		123.0		1,684		125.7		1,714		125.7		1,714		129.3		1,753		2.3 %				11/30/18		8.4		-		1,292		-		-		-				1,292		1,326				5+5		O		Sandnes		NB! Oppr. leie 1.200 + 97. I tillegg inkl. leie 61,9 pr. år som nedbet. tom. 01.01.2012 (32 kv.)						-		1,714		-		-		-		-		1,714

		10		Sandnes Kommune (Bibliotek)		50,455		16		Mauritz Kartevolds Plass 1 AS		70%		nov NB!		116.0		3,193		120.8		3,285		126.6		3,395		129.5		3,395		0.0 %				12/31/19		9.5		3,610		-		-		-		-				3,610		941				10 + 10		O		Sandnes		Opprinnelig leie i 1998: 2.888.000 - indeks 100,7, leieregulering hvert 2. år						-		3,395		-		-		-		-		3,395

		11		Porsgrunn kommune/ NAV						Kammerherreløkka B1 Næring		90%		okt		126.2		4,579		N/A		N/A		126.2		4,579		129.4		4,683		2.3 %				30.09.2019		9.3		2,367										15		2,367		1,935				5		O		Porsgrunn								-		-		-		-		4,579		-		4,579

		12		Veidekke Entreprenør AS						Kammerherreløkka B1 Næring		100%		nov		125.0		N/A		N/A		N/A		125.0		530		129.5		601		13.4 %				31.12.2019		9.5		425												425		1,247				5		O		Porsgrunn		Leie 530 i 10, 580 i 11 (+ indeks) og 630 i 12 (+ indeks)						-		-		-		-		530		-		530

		13		Netcom						Kammerherreløkka B1 Næring		100%		okt		126.2		30		N/A		N/A		126.2		30		129.4		31		2.5 %				30.09.2019		9.3								5						5		6,000				10		0		Porsgrunn								-		-		-		-		30		-		30

		14		Veidekke Eiendom AS						Kammerherreløkka B1 Næring		100%		okt		126.2		2,677		N/A		N/A		126.2		2,677		129.4		2,745		2.5 %				10/9/13		3.3		1,508										22		1,508		1,775								Porsgrunn								-		-		-		-		2,677		-		2,677

				Sum Kammerherreløkka B1 Næring		108,500		17				94%		nov NB!		116.0		3,193		120.8						7,815				8,059		3.1 %						7.6		4,300		-		-		-		-		1,270		4,300		1,818				10 + 10				Porsgrunn		Opprinnelig leie i 1998: 2.888.000 - indeks 100,7, leieregulering hvert 2. år						-		-		-		-				-

				Total		862,427						90% 7)		N/A		N/A		N/A		N/A		56,593		N/A		65,563		N/A		66,998		2.2 %						7.5		34,792		9,848		6,680		2,557		7,506		3,343		57,078		1,149																12,894		5,109		15,631		15,666		7,815		8,449		65,278

																								juli		okt		nov		des										61.0 %		17.3 %		11.7 %		4.5 %		13.2 %				107.5 %												Areal i % av total						20%		8%		24%		24%		12%		13%		100%

				KPI for hhv. oktober og november 08																				123.0		125.4		124.7		125.4										50.0 %		50.0 %		33.3 %		33.3 %		20.0 %																Maks %-andel iht Investeringsinstruks

				KPI for hhv. juli, oktober, november og desember 09																				125.7		126.2		126.6		126.9

				KPI for hhv. juli, oktober, november og desember 10																				129.3		129.4		129.5		129.6																																																				65,563

				%-vis endring																				2.9 %		2.5 %		2.3 %		2.1 %										Kontroll												4305																														286

				1) Verdi for eiendommene lagt til grunn i forbindelse med erverv. Oppgitt verdi er etter fradrag for latent skatt dersom kjøp av AS.

				2) 2 % fast årlig regulering av leie.

				3) YIT Building Systems AS har rett til å ”kjøpe seg ut av” leieforholdet etter 5 år. Pris for utkjøp skal være 50 % av resterende kontraktsverdi.

				4) Leien endres med 100% av KPI endring, dog min. 1,5% pr. år og max 3,5% pr. år

				5) Stavanger kommune har anledning til å si opp kontrakten med 9 måneders varsel etter utløpet av 2013.

				Leiebeløp inkluderer NOK 253.016 som kompensasjon for leietakertilpasninger bekostet av utleier.

				6) Leien endres hvert 2. år - neste gang pr. 1.1.2010 - med 70% av KPI endring for de to foregående år.

				7) Estimat for KPI justering av leie 90% basert på 2,5% årlig KPI.

												5.47%

										= kontraktsendring i 2009!

										= pågående diskusjoner og forhandlinger med leietaker mht. forlengelse av leiekontrakt.

										= leiekontrakter hvor det bør igangsettes prosess mot leietaker.





hjelpeark

		



Brutto Leie 2009E per geografi



Utløpsprofil

		



Arealfordeling



Kostnader pr. eiendom

				Leieinntektstablå pr. august 2009																												Today:		12/31/09

												juli										okt				nov		des

		Nr		Leietaker		Kjøpesum
eiendom 1)		Bygg nr		Eiendom		KPI just.
av leie		Indeks mnd		Oppr. indeks		Oppr. leie		Indeks 08		Brutto leie 2009		Indeks 09		Brutto leie 2010E		Endring i leie '09 til '10		Kontrakt
start		Kontrakt
slutt		Gjenv.
leietid

		1		Smart Hotel Holding AS		109,000		4		Luramyrveien 12		2%		fast		N/A		7,200		N/A		7,491		2.00%		7,641		2.0 %		11/1/06		10/31/21		11.8

		2		Optimera AS		62,853		7		Maskinveien 1		90%		nov		116.0		4,049		124.7		4,322		126.6		4,381		1.4 %		3/1/05		2/28/17		7.2

		2		Eltek ASA						Kokstadveien 25 A		100%		okt		118.9		3,907		125.4		4,121		126.2		4,147		0.6 %		11/1/06		7/31/11		1.6

		3		Ahlsell Norge AS						Rennesøygt. 8		100%		nov		117.3		3,711		124.7		3,946		126.6		4,006		1.5 %		6/1/08		5/31/18		8.4

		4		Rogaland fylkeskommune		55,341		11		Karmsundgt. 192		60%		nov		116.6		3,551		124.7		3,698		126.6		3,732		0.9 %		3/1/08		2/28/23		13.2

		5		Anzett AS 4)		47,000		6		Fabrikkveien 25		100%		okt		119.1		3,350		125.4		3,519		126.2		3,572		1.5 %		1/31/07		1/31/19		9.1

		6		Sandnes Kommune (Bibliotek)		50,455		16		Mauritz Kartevolds Plass 1 AS		70%		nov NB!		116.0		3,193		120.8		3,285		126.6		3,395		3.4 %				12/31/19		10.0

		7		Helse Vest RHF, avd. Helse Stavanger		40,960		14		Hillevågsveien 8		100%		nov		116.0		2,879		124.7		3,095		126.6		3,232		4.4 %				12/31/11		2.0

		1		Elixia Stavanger				1		St.Olav		75%		okt		118.9		2840		125.4		2,956		126.2		2,971		0.5 %		11/1/06		12/31/20		11.0

		2		Elixia Kokstad						Kokstadveien 25 B		100%		okt		115.8		2400		125.4		2,599		126.2		2,615		0.6 %		11/1/06		8/31/21		11.7

		3		Kræmer Maritime Vest AS		31,344		12		Kanalveien 12		100%		nov		121.3		2,150		124.7		0		126.6		2,244		0.0 %		6/30/07		6/30/17		7.5

		4		Sparebank 1 SR-Bank								100%		okt		118.9		2,110		125.4		2,225		126.2		2,240		0.6 %				12/31/17		8.0

		5		Sandnes Sparebank		21,940		15		Langgaten 64		80%		juli		123.0		1,684		1.0		1,714		125.7		1,714		0.0 %				11/30/18		8.9

		6		Stavanger kommune, ressurssenter barnehager 5)						Tastagaten 30-32b		100%		okt		125.4		1,302		125.4		1,302		126.2		1,310		0.6 %				12/31/18		9.0

		7		Stavanger kommune, kulturskolen						Tastagaten 30-32b		100%		okt		118.9		1,164		125.4		1,228		46.2		1,235		0.6 %				8/31/11		1.7

		8		YIT Building Systems AS 3)								100%		nov		115.1		1000		124.7		1,083		126.6		1,100		1.5 %		7/1/05		6/30/15		5.5

		9		Norgesgruppen Rogaland AS						Hinnasvingene 53		80%		nov		113.0		948		124.7		1,027		126.6		1,039		1.2 %		10/31/05		10/31/20		10.8

				Elixia Kokstad						Kokstadveien 25 B		100%		okt		126.2		1,500		N/A		989		126.2		1,023		3.4 %		1/1/10		8/31/21		11.7

		1		Stavanger kommune, arb.trening						Tastagaten 30-32b		100%		okt		118.9		918		125.4		968		126.2		974		0.6 %				12/31/12		3.0

		2		Rogaland fylkeskommune						Tastagaten 30-32b		100%		nov		119.0		849		0.0		890		0.0		903		1.5 %				3/31/22		12.3

		3		Jakob Hatteland Computer AS								100%		nov		119.0		1,132		124.7		1,186		126.6		817		23.3 %				8/31/11		1.7

		4		Hattelco AS								100%		nov												646		0.0 %				8/31/11		1.7

		5		Eiendomsmegler 1								100%		okt		122.0		616		125.4		633		126.2		637		0.6 %				12/31/17		8.0

		6		Automegler1						Kokstadveien 25 B		100%		okt		122.0		590		122.0		590		126.2		610		3.4 %				31.08.2013		3.7

		7		Stavanger kommune 5)						Hinnasvingene 53		80%		nov		120.8		480		0.0		500		126.6		506		1.2 %		10/31/05		10/31/15		5.8

		8		Arealutvikling Holding AS								100%		okt		117.8		715		125.4		436		126.2		439		0.6 %		8/1/07		7/31/11		1.6

		9		Wurth Norge AS								100%		nov		117.3		387		124.7		411		126.6		418		1.5 %		8/15/06		8/15/11		1.6

		10		Link Signatur AS						Hinnasvingene 53		100%		nov		116.0		626		124.7		673		126.6		398		-24.8 %		10/31/05		10/31/10		0.8

		11		Gabriel AS								100%		nov		117.3		294		124.7		313		126.6		317		1.5 %		8/15/06		11/15/11		1.9

		12		AF Gruppen								100%		nov		125.7		300		125.7		300		0.0		302		0.7 %		9/1/09		8/31/12		2.7

		13		Filialbygg AS (Ottesen & Dreyer)						Hinnasvingene 53																286		0.0 %				12/31/17		8.0

		14		Motek AS								100%		nov		116.0		234		124.7		252		126.6		255		1.5 %		6/1/05		5/31/10		0.4

		15		Adecco AS						Sakkestad Næringspark		100%		nov		125.7		180		125.7		180		0.0		181		0.7 %		9/1/09		8/31/12		2.7

		16		Haugesund Telecom AS								100%		nov		118.2		168		124.7		177		126.6		180		1.5 %				5/31/10		0.4

		17		Bedriftstjeneste AS								100%		nov		119.0		148		124.7		155		126.6		157		1.5 %				5/31/12		2.4

				Skansen Consult AS								100%		nov		126.3		120		N/A		120		126.6		120		0.0 %		11/1/09		10/31/14		4.8

				Network Norway						Kokstadveien 25 A		100%		okt		118.9		50		125.4		53		126.2		53		0.6 %				3/31/10		0.3

				Eta Energi AS								100%		nov		112.6		40		124.7		44		126.6		45		1.5 %				4/10/00		-109.7

				Telenor Mobil						Tastagaten 30-32b		100%		des		120.8		37		0.0		38		-1.0		39		1.8 %				1/2/16		6.0

				Netcom								100%		nov		118.3		25		124.7		26		126.6		27		1.5 %				5/31/17		7.4

				Ledig								60%		okt		92.1		38		125.4		46		126.2		0		-100.0 %				12/31/09		0.0

																										59,909



Geografisk fordeling av brutto leie



Kostnader pr. eiendom

		Stavanger

		Sandnes

		Forus

		Haugesund

		Porsgrunn

		Bergen



Geografisk fordeling av brutto leie 2009

Brutto Leie 2009E per geografi

0.1975222666

0.0782660181

0.2394476137

0.2399893179

0.1197249466

0.1294251478



Største leietakere

		Kontor

		Handel

		Kombi 
/ lager

		Hotell

		Annet



Arealfordeling

0.6095518413

0.1725270682

0.1170328323

0.0447983461

0.1315042573



Info til aksjonærrapport

		Leieinntektstablå pr. august 2009										Today:		6/30/10		12/31/16

		Leietaker		Eiendom		Brutto leie 2010E		Areal BTA		Leie
pr. kvm		Kontrakt
slutt		Gjenv.
leietid		Gjenv.
leietid 31.12.2016

		Rogaland fylkeskommune		Karmsundgt. 192		3,732		2,630		1,419		2/28/23		12.7		6.2

		Rogaland fylkeskommune		Tastagaten 30-32b		903		1,132		798		3/31/22		11.8		5.2

		Smart Hotel Holding AS		Luramyrveien 12		7,641		4,564		1,674		10/31/21		11.3		4.8

		Elixia Kokstad		Kokstadveien 25 B		2,615		2,200		1,189		8/31/21		11.2		4.7

		Elixia Kokstad		Kokstadveien 25 B		1,023		845		1,211		8/31/21		11.2		4.7

		Elixia Stavanger		St.Olav		2,971		2,449		1,213		12/31/20		10.5		4.0

		Norgesgruppen Rogaland AS		Hinnasvingene 53		1,039		1,056		984		10/31/20		10.3		3.8

		Sandnes Kommune (Bibliotek)		Mauritz Kartevolds Plass 1 AS		3,285		3,610		910		12/31/19		9.5		3.0

		Anzett AS 4)		Fabrikkveien 25		3,572		3,427		1,042		1/31/19		8.6		2.1

		Stavanger kommune, ressurssenter barnehager 5)		Tastagaten 30-32b		1,310		1,173		1,117		12/31/18		8.5		2.0

		Sandnes Sparebank		Langgaten 64		1,714		1,292		1,326		11/30/18		8.4		1.9

		Ahlsell Norge AS		Rennesøygt. 8		4,006		3,253		1,231		5/31/18		7.9		1.4

		Sparebank 1 SR-Bank				2,240		2,927		765		12/31/17		7.5		1.0

		Eiendomsmegler 1				637		616		1,034		12/31/17		7.5		1.0

		Kræmer Maritime Vest AS		Kanalveien 12		2,244		1,906		1,177		6/30/17		7.0		0.5

		Netcom				27		-		N/A		5/31/17		6.9		0.4

		Optimera AS		Maskinveien 1		4,381		4,000		1,095		2/28/17		6.7		0.2

		Telenor Mobil		Tastagaten 30-32b		39		-		N/A		1/2/16		5.5		0.0

		Stavanger kommune 5)		Hinnasvingene 53		506		486		1,041		10/31/15		5.3		0.0

		YIT Building Systems AS 3)				1,100		850		1,294		6/30/15		5.0		0.0

		Skansen Consult AS				120		125		960		10/31/14		4.3		0.0

		Automegler1		Kokstadveien 25 B		610		590		1,034		8/31/13		3.2		0.0

		Stavanger kommune, arb.trening		Tastagaten 30-32b		974		1,592		612		12/31/12		2.5		0.0

		AF Gruppen				302		308		983		8/31/12		2.2		0.0

		Adecco AS		Sakkestad Næringspark		181		180		1,007		8/31/12		2.2		0.0

		Bedriftstjeneste AS				157		289		545		5/31/12		1.9		0.0

		Helse Vest RHF, avd. Helse Stavanger		Hillevågsveien 8		3,232		3,056		1,057		12/31/11		1.5		0.0

		Gabriel AS				317		267		1,188		11/15/11		1.4		0.0

		Stavanger kommune, kulturskolen		Tastagaten 30-32b		1,235		1,355		912		8/31/11		1.2		0.0

		Jakob Hatteland Computer AS				817		778		1,050		8/31/11		1.2		0.0

		Hattelco AS				646		751		860		8/31/11		1.2		0.0

		Wurth Norge AS				418		337		1,239		8/15/11		1.1		0.0

		Eltek ASA		Kokstadveien 25 A		4,147		5,001		829		7/31/11		1.1		0.0

		Arealutvikling Holding AS				439		492		892		7/31/11		1.1		0.0

		Link Signatur AS		Hinnasvingene 53		684		450		1,519		10/31/10		0.3		0.0

		Motek AS				255		200		1,277		5/31/10		-0.1		0.0

		Haugesund Telecom AS				180		150		1,200		5/31/10		-0.1		0.0

		Network Norway		Kokstadveien 25 A		53		-		N/A		9/28/10		0.2		0.0

		Eta Energi AS				45		100		450		9/28/10		0.2		0.0

		Ledig				0		60		0		6/30/10		0.0		0.0

		Total				59,798		54,497		1,097				7.4		2.2

		Utløpsprofil leiekontrakter				2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016		2017		2018		2019		2020		2021		2022		2023		Sum

		Frafall i bruttoleie pr. år 2010 - 2023 (angitt i '10 kroner)				1,217		11,251		1,615		610		120		1,606		39		13,534		6,596		4,324		2,971		11,279		903		3,732		59,798

		%-vis frafall i bruttoleie pr. år 2010 - 2023 (i % av nåværende brutto leie)				2.0 %		18.8 %		2.7 %		1.0 %		0.2 %		2.7 %		0.1 %		22.6 %		11.0 %		7.2 %		5.0 %		18.9 %		1.5 %		6.2 %		100.0 %

		Gjenværende bruttoleie (angitt i '10 kroner)				(533)		(11,784)		(13,399)		(14,010)		(14,130)		(15,736)		(15,774)		(29,309)		(35,905)		(40,229)		(43,200)		(54,479)		(55,382)		(59,115)

		%-vis gjenværende bruttoleie (i % av nåværende brutto leie)				-78.0 %		-1723.7 %		-1960.0 %		-2049.3 %		-2066.8 %		-2301.7 %		-2307.4 %		-4287.2 %		-5252.0 %		-5884.6 %		-6319.1 %		-7968.9 %		-8101.1 %		-8647.0 %
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Renteswap oversikt

		



%-vis frafall i bruttoleie pr. år 2010 - 2023 (i % av nåværende brutto leie)

%-vis gjenværende bruttoleie (i % av nåværende brutto leie)



Skatt

		RYGER EIENDOM AS

																																										REI

		BRUTTO & NETTO LEIE '10E		St. Olav		Kvn 25		SHH		SNE		F25		M1		T30-23		Hsv 53		R8		K192		LE		S150		Hvn. 8		Lgt. 64		MK1		NY INV		Justering		Sum		REI		konsern

		BRUTTO LEIEINNTEKTER		2,971		8,449		7,641		3,220		3,608		4,381		4,462		2,229		4,126		3,732		0		4,588		3,232		1,714		3,395		7,923		0		65,671		0		65,671

		EIERKOSTNADER

		Forsikring		20		40		60		30		0		29		35		30		50		30		50		50		25		25		23		36		0		533		0		533

		Eiendomsskatt		100		220		0		15		0		67		40		73		50		7		50		150		37		3		0		0		0		812		0		812

		Øvrige eierkostnader		50		170		0		0		0		0		0		0		0		0		0		700		0		0		0		0		0		920		0		920

		Sum eierkostnader		170		430		60		45		0		96		75		103		100		37		100		900		62		28		23		36		0		2,265		0		2,265

		NETTO LEIEINNTEKTER 1		2,801		8,019		7,581		3,175		3,608		4,285		4,387		2,126		4,026		3,696		(100)		3,688		3,170		1,686		3,372		7,887		0		63,406		0		63,406

		Vedlikehold		100		400		200		18		0		0		125		75		0		0		0		0		50		65		100		180		1,367		2,680		1,320		4,000

		Sum vedlikeholdskostnader		100		400		200		18		0		0		125		75		0		0		0		0		50		65		100		180		1,367		2,680		1,320		4,000

		Forvaltningshonorar		50		150		0		76		0		31		60		30		30		27		17		100		50		65		24		72		0		782		0		782

		Forretningsførsel (FBS)																																				0		1,050		1,050

		Revisjonshonorar		20		30		50		50		35		25		30		20		50		50		50		50		20		30		50		25		0		585		0		585

		Styrehonorar																																				0		300		300

		Andre driftskostnader		0		0		0		0		10		10		0		0		20		37		33		100		20		30		0		0		15		275		150		425

		Sum andre driftskostnader		70		180		50		126		45		66		90		50		100		114		100		250		90		125		74		97		15		1,642		1,500		3,142

		Porteføljehonorar																																				0		932		932

		Tapsavsetninger omtvistede beløp																																				0				0

		Sum andre kostnader		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		0		932		932

		Sum eier- og driftskostnader		340		1,010		310		189		45		162		290		228		200		151		200		1,150		202		218		197		313		1,382		6,587		3,752		10,339

		NETTO LEIEINNTEKTER 2		2,631		7,439		7,331		3,031		3,563		4,219		4,172		2,001		3,926		3,582		(200)		3,438		3,030		1,496		3,198		7,610		(1,382)		59,084		(3,752)		55,332

		YIELD BEREGNINGER:

		Brutto kjøpesum eiendom		38		109		112		42		49		65		52		32		63		57		32		41		42		23		50						806				806

		Netto kjøpesum eiendom (etter latent skatt)		37		107		109		41		47		63		49		31		61		55		31		41		41		22		50						785				785

		Netto yield (hensyntatt eierkostnader)		7.5 %		7.5 %		7.0 %		7.8 %		7.7 %		6.8 %		9.0 %		6.8 %		6.6 %		6.7 %		-0.3 %		9.0 %		7.7 %		7.7 %		6.7 %		0.0 %		0.0 %		8.1 %				8.1 %

		Netto yield (hensyntatt eierkostn & forvaltn)		7.3 %		7.4 %		7.0 %		7.6 %		7.7 %		6.8 %		8.8 %		6.7 %		6.6 %		6.6 %		-0.4 %		8.8 %		7.6 %		7.4 %		6.6 %		0.0 %		0.0 %		8.0 %				8.0 %

		Netto yield (hensyntatt eierkostn & driftskostn)		7.0 %		7.0 %		6.7 %		7.5 %		7.6 %		6.7 %		8.5 %		6.4 %		6.5 %		6.5 %		-0.6 %		8.4 %		7.4 %		6.8 %		6.3 %		0.0 %		0.0 %		7.5 %				7.0 %





Arealoversikt

		Største leieforhold										6/30/10

		Leietaker		Eiendom		Brutto leie 2010E		%-andel av leie		Kontrakt
slutt		Gjenv.
leietid

		Smart Hotel Holding AS		Luramyrveien 12		7,641		11.7 %		10/31/21		11.3

		Porsgrunn kommune		Kammerherreløkka		4,579		7.0 %		9/30/19		9.3

		Optimera AS		Maskinveien 1		4,372		6.7 %		2/28/17		6.7

		Eltek ASA		Kokstadveien 25 A		4,147		6.3 %		7/31/11		1.1

		Ahlsell Norge AS		Rennesøygt. 8		3,996		6.1 %		5/31/18		7.9

		Rogaland fylkeskommune		Karmsundgt. 192		3,727		5.7 %		2/28/23		12.7

		Anzett AS 4)		Fabrikkveien 25		3,572		5.4 %		1/31/19		8.6

		Sandnes Kommune (Bibliotek)		Mauritz Kartevolds Plass 1 AS		3,285		5.0 %		12/31/19		9.5

		Helse Vest RHF, avd. Helse Stavanger		Hillevågsveien 8		3,232		4.9 %		12/31/11		1.5

		Elixia Stavanger		St.Olav		2,971		4.5 %		12/31/20		10.5

		Veidekke Eiendom		Kammerherreløkka		2,676		4.1 %		10/9/13		3.3

		Elixia Kokstad		Kokstadveien 25 B		2,615		4.0 %		8/31/21		11.2

		Sparebank 1 SR-Bank		Sørhauggata 150		2,240		3.4 %		12/31/17		7.5

		Sandnes Sparebank		Langgaten 64		1,714		2.6 %		11/30/18		8.4				11		Porsgrunn kommune/ NAV						Kammerherreløkka B1 Næring		0.9		okt		126.2		4578.552		N/A		N/A		126.2		4578.552

		Stavanger kommune, ressurssenter barnehager 5)		Tastagaten 30-32b		1,310		2.0 %		12/31/18		8.5				12								Kammerherreløkka B1 Næring		1		nov		125		N/A		N/A		N/A		125		530

		Stavanger kommune, kulturskolen		Tastagaten 30-32b		1,235		1.9 %		8/31/11		1.2				13								Kammerherreløkka B1 Næring		1		okt		126.2		30		N/A		N/A		126.2		30

		Jakob Hatteland Computer og Hattelco		Sørhauggata 150		1,201		1.8 %		12/31/10		0.5				14		Veidekke Eiendom AS						Kammerherreløkka B1 Næring		1		okt		126.2		2676.8		N/A		N/A		126.2		2676.8

		YIT Building Systems AS 3)		Sakkestad Næringspark		1,097		1.7 %		6/30/15		5.0

		Norgesgruppen Rogaland AS		Hinnasvingene 53		1,037		1.6 %		10/31/20		10.3

		Elixia Kokstad		Kokstadveien 25 B		1,023		1.6 %		8/31/21		11.2

		Stavanger kommune, arb.trening		Tastagaten 30-32b		974		1.5 %		12/31/12		2.5

		Rogaland fylkeskommune		Tastagaten 30-32b		901		1.4 %		3/31/22		11.8

		Link Signatur AS		Hinnasvingene 53		682		1.0 %		10/31/10		0.3

		Eiendomsmegler 1		Sørhauggata 150		637		1.0 %		12/31/17		7.5

		Automegler1		Kokstadveien 25 B		610		0.9 %		8/31/13		3.2

		Stavanger kommune 5)		Hinnasvingene 53		505		0.8 %		10/31/15		5.3

		Arealutvikling Holding AS		Sakkestad Næringspark		439		0.7 %		7/31/11		1.1

		Wurth Norge AS		Sakkestad Næringspark		417		0.6 %		8/15/11		1.1

		Gabriel AS		Sakkestad Næringspark		317		0.5 %		11/15/11		1.4

		AF Gruppen		Sakkestad Næringspark		301		0.5 %		8/31/12		2.2

		Motek AS		Sakkestad Næringspark		255		0.4 %		5/31/10		-0.1

		Adecco AS		Sakkestad Næringspark		181		0.3 %		8/31/12		2.2

		Haugesund Telecom AS		Sakkestad Næringspark		180		0.3 %		5/31/10		-0.1

		Bedriftstjeneste AS		Sørhauggata 150		157		0.2 %		5/31/12		1.9

		Skansen Consult AS		Rennesøygt. 8		120		0.2 %		10/31/14		4.3

		Network Norway		Kokstadveien 25 A		53		0.1 %		9/28/10		0.2

		Eta Energi AS		Sørhauggata 150		45		0.1 %		9/28/10		0.2

		Telenor Mobil		Tastagaten 30-32b		39		0.1 %		1/2/16		5.5

		Veidekke Entreprenør AS		Kammerherreløkka		530		0.8 %		12/31/19		9.5

		Netcom		Kammerherreløkka		30		0.0 %		9/30/13		3.3

		Netcom		Sakkestad Næringspark		27		0.0 %		5/31/17		6.9

		Ledig		Oppdaters		493		0.8 %		N/A		N/A

		Øvrige leietakere				24,042		36.7 %

		Total				65,563		100.0 %				7.5

		Største leietakere

		Leietaker		Eiendommer		Brutto leie 2010E		%-andel av total leie		Kontrakt
slutt		Gjenv.
leietid

		Smart Hotel Holding AS		Luramyrveien 12		7,641		11.7 %		10/31/21		11.3

		Elixia Vest AS		St. Olav og Kokstadveien 25B		6,609		10.1 %				10.9

		Rogaland fylkeskommune		Karmsundgt. 192 og Tastagaten 30-32b		4,628		7.1 %				12.5

		Porsgrunn kommune		Kammerherreløkka		4,579		7.0 %		9/30/19		9.3

		Optimera AS		Maskinveien 1		4,372		6.7 %		2/28/17		6.7

		Eltek ASA		Kokstadveien 25 A		4,147		6.3 %		7/31/11		1.1

		Stavanger kommune		Tastagaten 30-32b		4,025		6.1 %				4.4

		Ahlsell Norge AS		Rennesøygt. 8		3,996		6.1 %		5/31/18		7.9

		Anzett AS		Fabrikkveien 25		3,572		5.4 %		1/31/19		8.6

		Sandnes Kommune (Bibliotek)		Mauritz Kartevolds Plass 1 AS		3,285		5.0 %		12/31/19		9.5

		Sum øvrige leietakere				18,709		28.5 %

		Total				65,563		100.0 %				7.5

		Sum leie 10 største leietakere										46,854

		Snitt leietid 10 største leietakere										8.6





Eiendomsverdi mv

		Ryger Eiendom AS

		Informasjon til aksjonærrappport m.v.

		Diverse beregning til aksjonærrapport for 1H 2010:

		Leie '2010 for 10 største leietakere				46,854

		10 største leietakere i % av total				83%

		Snitt leietid 10 største leietakere				8.6

		Snitt leietid øvrige				0.0

		Leie '09 fra offentlige leietakere				19,709

		Leie '09 fra offentlige leietakere i % av total				35%

		Leie '09 fra offentlige leietakere og banker				23,648

		Leie '09 fra offentlige leietakere og banker i % av total				42%

		Leieinntektstablå fordelt pr. eiendom

		Eiendom		Kjøpesum
eiendom 1)		Brutto leie 2009E		KPI just.
av leie		Gjenv.
leietid		Kontor		Handel		Kombi 
/ lager		Hotell		Annet		Parkering		Areal BTA		Leie
pr. kvm

		St. Olav				2,971		75.0 %		10.5		-		-		-		-		2,449		-		2,449		1,213

		Kokstadveien 25A og B		144,000		8,449		100.0 %		5.6		5,001		590		-		-		3,045		-		8,636		978

		Luramyrveien 12		109,000		7,641		2.0 %		11.3		-		-		-		2,552		2,012		2,012		4,564		1,674

		Sakkestad		40,612		3,220		100.0 %		3.1		1,492		1,292		-		-		-		24		2,784		1,157

		Fabrikkveien 25		47,000		3,608		100.0 %		8.6		-		-		3,427		-		-		-		3,427		1,053

		Maskinveien 1		62,853		4,381		90.0 %		6.7		-		4,000		-		-		-		-		4,000		1,095

		Tastagaten 30-32B		48,902		4,462		100.0 %		5.8		5,252		-		-		-		-		-		5,252		850

		Hinnasvingene 53		31,283		2,229		86.1 %		7.0		486		1,506		-		-		-		-		1,992		1,119

		Rennesøygata 8		60,582		4,126		100.0 %		7.8		125		-		3,253		-		-		-		3,378		1,221

		Karmsundgaten 192		55,341		3,732		60.0 %		12.7		2,630		-		-		-		-		-		2,630		1,419

		Kammerherreløkka		108,500		7,815		94.1 %		7.6		4,300		-		-		-		-		-		4,300		1,818

		Sørhauggata 150		41,000		4,588		99.6 %		5.2		4,541		1,168		-		-		-		-		5,709		804

		Hillevågsveien 8		40,960		3,232		100.0 %		1.5		3,056		-		-		-		-		-		3,056		1,057

		Langgaten 64		21,940		1,714		80.0 %		8.4		-		1,292		-		-		-		-		1,292		1,326

		Mauritz Kartevoldsplass 1		108,500		3,395		94.1 %		7.6		4,300		-		-		-		-		1,270		4,300		790

		Total		920,472		65,563		90,2% 5)		7.4		31,182		9,848		6,680		2,552		7,506		3,306		57,768		1,135

		1) Verdi for eiendommene lagt til grunn i forbindelse med erverv. Oppgitt verdi er etter fradrag for latent skatt dersom kjøp av AS.

		2) 2 % fast årlig regulering av leie.

		3) Leien endres med 100% av KPI endring, dog min. 1,5% pr. år og max 3,5% pr. år

		4) Leien endres hvert 2. år - neste gang pr. 1.1.2010 - med 70% av KPI endring for de to foregående år.

		5) Estimat for KPI justering av leie 90,2% basert på 2,5% årlig KPI.

		1		Porsgrunn kommune/ NAV						Kammerherreløkka B1 Næring		90%		okt		126.2		4,579		N/A		N/A		126.2		4,579

		2		Veidekke Entreprenør AS						Kammerherreløkka B1 Næring		100%		nov		125.0		N/A		N/A		N/A		125.0		530

		3		Netcom						Kammerherreløkka B1 Næring		100%		okt		0.0		30		N/A		N/A		0.0		30

		4		Veidekke Eiendom AS						Kammerherreløkka B1 Næring		100%		okt		0.0		2,677		N/A		N/A		0.0		2,677





		Ryger Eiendom AS med datterselskaper				Dato		12/31/09

		Renteswaper

		Oversikt

				Kontrakts-		Start-		Antall		Utløps-

		Selskap		dato		dato		dager		dato		Beløp		Nedbetaling		Rente				Kommentar

		Ryger Eiendom AS		30.10.2006		01.11.2006		2,497		01.11.2016		33,000,000		0		4.66%				SWAP avtale opprinnelig MNOK 50. MNOK 17 ble overført til Sakkestad N.park Eiendom AS

		Ryger Eiendom AS		05.03.2007		05.03.2007		2,621		05.03.2017		75,000,000		0		5.03%

		Ryger Eiendom AS		17.04.2007		17.04.2007		2,664		17.04.2017		50,000,000		0		5.35%

		Ryger Eiendom AS		17.04.2007		17.04.2007		838		17.04.2012		75,000,000		0		5.34%

		Kokstadveien 25 Eiendom AS		?		15.06.2005		1,992		15.06.2015		4,923,077		?		3.97%				SWAP avtale fulgte med overtatt selskap

		Kokstadveien 25 Eiendom AS		04.10.2006		01.11.2006		2,497		01.11.2016		50,000,000		0		4.56%

		Luramyrveien Eiendom 12 AS		10.10.2006		01.11.2006		2,497		01.11.2016		60,000,000		0		4.64%

		Sakkestad Næringspark Eiendom AS		18.12.2006		18.12.2006		2,497		01.11.2016		17,000,000		0		4.66%				Overført fra SWAP MNOK 50 opprinnelig inngått i Ryger Eiendom AS

		Fabrikkveien 25 Eiendom AS		25.01.2007		01.02.2007		3,319		01.02.2019		20,000,000		0		5.16%

		Ryger Eiendom AS		8/17/07		6/30/08		2,557		12/31/16		100,000,000		0		5.60%

		Ryger Eiendom AS		9/11/07		9/13/07		2,556		12/30/16		50,000,000		0		5.46%

		Hinnakrossen		2/15/07		2/15/07		6,255		2/15/27		38,625,000		187,500		5.19%				Oppr. beløp 45 MNOK i feb. 07, nedtrapping 187.500 pr. måned

		Ryger Eiendom AS		12/10/07		12/12/07		1,442		12/12/13		40,000,000		0		5.38%

		Ryger Eiendom AS		10/6/08		10/10/08		2,557		12/31/16		50,000,000		0		5.26%

		Sum								6.9		663,548,077				5.15%				Vektet snittrente renteswaper

		Gjenværende løpetid pr. 31.12.2009								6.9





		BETALBAR SKATT

		NOK ' 000										2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Netto driftsinntekter										0		55,222		56,639		57,976		59,223		60,620		61,924		63,385

		Renteinntekter										0		386		366		376		398		474		664		813

		Rentekostnader										0		(41,403)		(41,120)		(39,646)		(38,423)		(38,201)		(38,197)		(37,130)

		Resultat før skattemessige avskrivninger										0		14,205		15,885		18,706		21,198		22,893		24,392		27,068

		Skattemessige avskrvninger										24,944		22,547		21,306		20,134		19,027		17,982		16,994		16,061

		Skattemessig resultat før anvendelse av fremførbart underskudd										(24,944)		(8,342)		(5,421)		(1,428)		2,170		4,912		7,397		11,007

		Anvendelse av fremførbart underskudd										24,944		8,342		5,421		1,428		(2,170)		(4,912)		(7,397)		(11,007)

		Skattemessig resultat før skatt										0		0		0		0		0		0		0		0

		Betalbar skatt		28%								0		0		0		0		0		0		0		0

		FREMFØRBARE UNDERSKUDD

		NOK ' 000								2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

		Fremførbart underskudd IB										38,469		53,030		61,372		66,792		68,220		66,050		61,138		53,741

		Årets anvendelse av fremførtbart underskudd										24,944		8,342		5,421		1,428		(2,170)		(4,912)		(7,397)		(11,007)

		Fremførbart underskudd UB								38,469		63,413		61,372		66,792		68,220		66,050		61,138		53,741		42,734

		Spesifikasjon av fremførbare underskudd										IB 2009		IB 2010

		Ryger Eiendomsinvest AS										11,227,681		43,336,868

		Ryger Eiendomsinvest II AS										10,161,473		0

		Ryger Eiendomsinvest III AS										2,771,629		0

		Ryger Eiendom AS										6,375,214		0

		MKP 1 AS										445,597		1,177,576

		Hillevågsveien 8 AS												0

		Langgaten 64 AS												0

		Karmsundgaten 192										2,154,497		4,566,118

		Løwen Eiendom AS										2,565,337		2,384,424

		Rennesøygata 8 AS												0

		Brol Invest AS										330,112		163,975

		Hinna Krossen AS												0

		Tastagaten 30-32B AS												0

		Fabrikkveien 25 Eiendom AS												0

		Maskinveien 1 AS												0

		Sakkestad Næringspark Eiendom AS										395,211		0

		Kokstadveien 25 Eiendom AS												0

		Kokstadveien AS										22,239		0

		Luramyrveien 12 Eiendom AS										1,365,485		420,546

		Newco Eiendom AS (Sørhauggata 150)										644,261		957,069

		Newco Eiendom II AS										10,575		23,472

		Kammerherreløkka										0

		Sum										38,469,311		53,030,048

		SALDOGRUNNLAG

		NOK ' 000				Avsk.sats 2008		Avskr.sats 2009		2008		2009		2010		2011		2012		2013		2014		2015		2016

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						46.1		45.2		42.8		40.6		38.5		36.5		34.6		32.8		31.1

				Tomt								4.3		4.3		4.3		4.3		4.3		4.3		4.3		4.3

		Sandnes Bibiliotek		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.9		2.3		2.2		2.1		2.0		1.9		1.8		1.7		1.6

				UB Skattemessig verdi								47.1		44.9		42.8		40.8		38.9		37.1		35.4		33.8

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						45.2		42.8		40.6		38.5		36.5		34.6		32.8		31.1		29.5

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						40.9		40.1		38.0		36.0		34.2		32.4		30.7		29.1		27.6

				Tomt								0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0

		Sørhauggata 150		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.8		2.1		2.0		1.9		1.8		1.7		1.6		1.5		1.4

				UB Skattemessig verdi								38.0		36.0		34.2		32.4		30.7		29.1		27.6		26.2

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						40.1		38.0		36.0		34.2		32.4		30.7		29.1		27.6		26.2

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						32.4		32.9		31.0		29.4		27.9		26.4		25.0		23.7		22.5

				Tomt								3.5		3.5		3.5		3.5		3.5		3.5		3.5		3.5

		Eiendomsholding 1 AS		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.6		1.9		1.6		1.5		1.4		1.4		1.3		1.2		1.2

				UB Skattemessig verdi								34.5		32.9		31.4		29.9		28.5		27.2		26.0		24.8

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						31.8		31.0		29.4		27.9		26.4		25.0		23.7		22.5		21.3

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						37.1		33.6		31.8		30.1		28.6		27.1		25.7		24.3		23.1

				Tomt								3.8		3.8		3.8		3.8		3.8		3.8		3.8		3.8

		Karmsundgaten 192		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.7		1.8		1.7		1.6		1.5		1.4		1.3		1.3		1.2

				UB Skattemessig verdi								35.6		33.9		32.4		30.9		29.5		28.1		26.9		25.7

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						36.4		31.8		30.1		28.6		27.1		25.7		24.3		23.1		21.9

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						17.2		16.6		15.5		14.5		13.6		12.7		11.9		11.1		10.4

				Tomt								7.6		7.6		7.6		7.6		7.6		7.6		7.6		7.6

		Løwen Eiendom		Avskrivninger		4%		6.4 %		0.7		1.1		1.0		0.9		0.9		0.8		0.8		0.7		0.7

				UB Skattemessig verdi								25.2		24.1		23.0		22.1		21.1		20.3		19.5		18.7

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						16.5		15.5		14.5		13.6		12.7		11.9		11.1		10.4		9.8

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						28.9		28.3		26.9		25.5		24.1		22.9		21.7		20.6		19.5

				Tomt								5.2		5.2		5.2		5.2		5.2		5.2		5.2		5.2

		Rennesøygata 8		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.6		1.5		1.4		1.3		1.3		1.2		1.1		1.1		1.0

				UB Skattemessig verdi								32.1		30.7		29.3		28.1		26.9		25.8		24.7		23.7

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						28.3		26.9		25.5		24.1		22.9		21.7		20.6		19.5		18.5

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						31.5		24.1		22.7		21.5		20.4		19.3		18.3		17.4		16.5

				Tomt								2.3		2.3		2.3		2.3		2.3		2.3		2.3		2.3

		Fjelde Eiendommer		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.6		1.4		1.2		1.1		1.1		1.0		1.0		0.9		0.9

				UB Skattemessig verdi								25.0		23.8		22.7		21.6		20.6		19.6		18.7		17.9

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						30.9		22.7		21.5		20.4		19.3		18.3		17.4		16.5		15.6

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						33.6		33.0		31.3		29.7		28.1		26.7		25.3		24.0		22.7

				Tomt								13.9		13.9		13.9		13.9		13.9		13.9		13.9		13.9

		Maskinveien 1		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.7		1.7		1.6		1.5		1.5		1.4		1.3		1.2		1.2

				UB Skattemessig verdi								45.2		43.6		42.0		40.6		39.2		37.9		36.6		35.4

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						32.9		31.3		29.7		28.1		26.7		25.3		24.0		22.7		21.5

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						23.0		22.1		20.7		19.4		18.1		17.0		15.9		14.9		13.9

				Tomt								5.9		5.9		5.9		5.9		5.9		5.9		5.9		5.9

		Fabrikkveien 25		Avskrivninger		4%		6.4 %		0.9		1.4		1.3		1.2		1.2		1.1		1.0		1.0		0.9

				UB Skattemessig verdi								26.6		25.3		24.0		22.9		21.8		20.8		19.8		18.9

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						22.1		20.7		19.4		18.1		17.0		15.9		14.9		13.9		13.0

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						20.4		20.0		19.0		18.0		17.0		16.2		15.3		14.5		13.8

				Tomt								2.3		2.3		2.3		2.3		2.3		2.3		2.3		2.3

		Sakkestad Næringspark		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.4		1.0		1.0		0.9		0.9		0.8		0.8		0.8		0.7

				UB Skattemessig verdi								21.3		20.3		19.3		18.5		17.6		16.8		16.1		15.3

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						20.0		19.0		18.0		17.0		16.2		15.3		14.5		13.8		13.0

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						83.5		85.7		80.6		76.4		72.4		68.7		65.1		61.7		58.5

				Tomt								15.0		15.0		15.0		15.0		15.0		15.0		15.0		15.0

		Sportsclub Eiendom		Avskrivninger		2%		5.2 %		1.7		5.1		4.2		4.0		3.8		3.6		3.4		3.2		3.0

				UB Skattemessig verdi								95.6		91.4		87.4		83.7		80.1		76.7		73.5		70.5

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						81.8		80.6		76.4		72.4		68.7		65.1		61.7		58.5		55.5

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						58.8		56.4		52.8		49.4		46.2		43.3		40.5		37.9		35.5

				Tomt								7.0		7.0		7.0		7.0		7.0		7.0		7.0		7.0

		Smart Hotell		Avskrivninger		4%		6.4 %		2.4		3.6		3.4		3.2		3.0		2.8		2.6		2.4		2.3

				UB Skattemessig verdi								59.8		56.4		53.2		50.3		47.5		44.9		42.5		40.2

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						56.4		52.8		49.4		46.2		43.3		40.5		37.9		35.5		33.2

				IB Skattemessig avskr.grunnlag						0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0

				Tomt

		Kammerherreløkka		Avskrivninger		2%		5.2 %		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0

				UB Skattemessig verdi

				UB Skattemessig avskr.grunnlag						0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0		0.0

		Sum skattemessige avskrivninger								11.0		24.9		22.5		21.3		20.1		19.0		18.0		17.0		16.1

		Sum skattemessig saldo UB (avskrivbart)								442.4		413.1		390.5		369.2		349.1		330.0		312.1		295.1		279.0

		Sum skattemessig saldo UB (inkl.tomt)								0.0		485.9		463.3		441.8		421.6		402.4		384.3		367.3		351.1





		

		Leietaker		Eiendom		Kontor		Handel		Kombi 
/ lager		Hotell		Annet		Parkering		Areal BTA		Tomte
areal		(Faktisk) utnyttelse		Tillatt utnyttelses-grad		Potensiale utnyttelse		Annet		Parkerings-plasser		Område

		Elixia Stavanger		St.Olav		-		-		-		-		2,449		-		2,449		-		N/A				NEI!						Stavanger

		Eltek ASA		Kokstadveien 25 A		5,001		-		-		-		-		-		5,001		22,388												Bergen

		Network Norway		Kokstadveien 25 A																												Bergen

		Elixia Kokstad		Kokstadveien 25 B		-		-		-		-		2,200		-		2,200														Bergen

		Automegleren		Kokstadveien 25 B				590										590														Bergen

		Maaseide Promotion AS (leiegaranti)		Kokstadveien 25 B		-		845		-		-		-		-		845														Bergen

		Div. leietakere		Kokstadveien 25A og B		5,001		1,435		-		-		2,200		-		8,636		22,388		39%				JA!						Bergen

		Smart Hotel Holding AS		Luramyrveien 12		-		-		-		2,552		2,012		-		4,564		3,980		115%										Forus

		Motek AS				-		200		-		-		-		2		200		5,000												Haugesund

		Haugesund Telecom AS				150		-		-		-		-				150														Haugesund

		Netcom				-		-		-		-		-				-														Haugesund

		Adecco AS				-		308		-		-		-		-		308														Haugesund

		Telenor Telehuset AS		Sakkestad Næringspark		-		180		-		-		-		-		180														Haugesund

		YIT Building Systems AS 3)				850		-		-		-		-		22		850														Haugesund

		Gabriel AS				-		267		-		-		-		-		267														Haugesund

		Wurth Norge AS				-		337		-		-		-		-		337														Haugesund

		Arealutvikling Holding AS				492		-		-		-		-		-		492														Haugesund

		Div. leietakere		Sakkestad Næringspark		1,492		1,292		-		-		-		24		2,784		5,000		56%										Haugesund

		Anzett AS		Fabrikkveien 25		-		-		3,427		-		-		-		3,427		8,200		42%										Forus

		Optimera AS		Maskinveien 1		-		4,000		-		-		-		-		4,000		10,400		38%										Forus

		Div. leietakere		Tastagaten 30-32b		5,136		116		-		-		-		-		5,252		3,044		173%								52		Stavanger

		Norgesgruppen Rogaland AS		Hinnasvingene 53		-		1,056		-		-		-				1,056												30		Stavanger

		Link Signatur AS		Hinnasvingene 53		-		450		-		-		-				450														Stavanger

		Stavanger kommune 5)		Hinnasvingene 53		486		-		-		-		-				486												2		Stavanger

		Div. leietakere		Hinnasvingene 53		486		1,506		-		-		-		-		1,992		-		0%				NEI!				32		Stavanger

		Ahlsell Norge AS		Rennesøygt. 8		-		-		3,253		-		-				3,253														Haugesund

		Arealutvikling Holding AS				125		-		-		-		-				125														Haugesund

		Div. leietakere		Rennesøygt. 8		125		-		3,253		-		-		-		3,378		-		0%										Haugesund

		Rogaland fylkeskommune		Karmsundgt. 192		2,630		-		-		-		-		-		2,630		-		0%										Haugesund

		Kræmer Maritime Vest AS		Kanalveien 12		-		-		1,906		-		-		-		1,906		4,500		42%				JA!		Selger har opsjon på 1.900 kvm tom. 2012				Forus

		Div. leietakere		Sørhauggt. 150		4,541		1,168		-		-		-		-		5,709		1,498		381%										Haugesund

		Helse Stavanger		Hillevågsveien 8		3,056		-		-		-		-		-		3,056		2,776		110%						Forkjøpsrett tilleggstomt 2,8 da.				Stavanger

		Sandnes Sparebank		Langgaten 64		-		1,292		-		-		-		-		1,292		1,166		111%						Forholdsmessig andel av tomt				Sandnes

		Sandnes Kommune (Bibliotek)		Mauritz Kartevolds Plass 1 AS		3,610		-		-		-		-		-		3,610		-		0%				NEI!						Sandnes

		Porsgrunn kommune m.fl.		Kammerherreløkka		4,199								1,270		-		5,469

		Total				30,276		10,809		8,586		2,552		7,931		24		60,154		62,952		96%								84

				Areal i % av total		50.3 %		18.0 %		14.3 %		4.2 %		13.2 %		0.0 %		100.0 %

				Maks %-andel iht Investeringsinstruks		50.0 %		50.0 %		33.3 %		33.3 %		20.0 %		20.0 %

				Div. oppfølging:

				St. Olav:		antall kvm forholdsmessig andel av tomt?

				Hinnasvingene 53:		antall kvm forholdsmessig andel av tomt som totalt er 2.169,6 kvm

				Rennesøygata 8:		antall kvm tomt?

				Kanalveien 12:		sjekk areal BTA og antall parkeringsplasser!

				Sørhauggata 150:		korrekt BTA etter siste oppmålinger??

				Hillevågsveien 8:		korrekt BTA: 3.056 eller 2.810 ??





		Beregning av verdijustert egenkapital pr 30.09 Nordisk Areal I AS

				Brutto eiendomsverdi				Netto eiendomsverdi		Innvilget		Opptrukket		UB lån 2016

		Eiendommer		ved erverv		Latent skatt		etter latent skatt		fremmedkapital		fremmedkapital		iht. innvilget lånesøknad

		St. Olavsgt. 7 (Elixia, Stavanger)

		Kokstadveien 25 A og B*

		Sum St. Olavsgt. 7 og Kokstadveien 25 A og B		147,000,000		(3,000,000)		144,000,000		118,000,000		114,000,000		101,800,000

		Luramyrveien 12 (Smart Hotel)		112,000,000		(3,000,000)		109,000,000		90,000,000		90,000,000		77,400,000

		Rennesøygata 16 (Sakkestad Næringspark Eiendom)		41,750,000		(1,138,347)		40,611,653		34,000,000		34,000,000		29,040,000

		Fabrikkveien 25		49,000,000		(2,000,000)		47,000,000		39,500,000		39,500,000		33,200,000

		Maskinveien 1		65,000,000		(2,147,390)		62,852,610		53,000,000		53,000,000		45,000,000

		Hinnatrekanten		32,000,000		(716,592)		31,283,408

		Tastagaten 30 - 32		52,000,000		(3,098,408)		48,901,592

		Sum Hinnatrekanten og Tastagaten 30 - 32		84,000,000		(3,815,261)		80,184,739		65,000,000		65,000,000		57,000,000

		Rennesøygata 8 (Ahlsell Norge)		62,621,760		(2,040,078)		60,581,682		51,500,000		51,500,000		43,750,000

		Karmsundgata 192		56,950,000		(1,608,514)		55,341,486		47,500,000		47,500,000		39,750,000

		Sørhauggata 150		41,000,000		0		41,000,000		34,200,000		34,200,000		28,000,000

		Kanalvegen 12 (Løwen Eiendom AS)		108,500,000		(505,621)		107,994,379		24,200,000		24,200,000		22,850,000

		Hillevågsveien 8 og Langgaten 64		64,500,000		(1,600,000)		62,900,000		50,500,000		50,500,000		43,700,000

		Mauritz Kartevolds plass 1		50,455,000		0		50,455,000		36,200,000		36,200,000		35,350,000

		Sum		882,776,760		(20,855,211)		861,921,549		643,600,000		639,600,000		556,840,000

		Kommentarer:

		Kokstadveien 25A og B:		Brutto eiendomsverdi inkluderer NOK 4 mill. i (ennå ikke påløpte) byggekostn. for ferdigstillelse av 1. etasje i nybygg.

		Sørhauggata 150:		Brutto eiendomsverdi inkluderer dokumentavgift NOK 1 mill.

		Karmsundgaten 192 (Con Eiendom AS)		Fradrag latent skatt estimat iht. kjøpekontrakt/ lånepresentasjon

		Bokført verdi eiendommer:

		Kostpris aksjer		283,085,243

		Bokført verdi eiendommer ved erverv		511,704,650

		Sum verdi eiendommer ved erverv		794,789,893

		Differanse ifht. eiendomsverdi lagt til grunn i kjpekontrakt - se ovenfor - skyldes bl.a. bokført utsatt skatt ved ervervstidspunkt.







6. Leietakere

Totalt 14 leieforhold i eiendomsporteføljen, hvor de 6 største 
leietakerne utgjør  90 %  av totale leieinntekter. Leieinntekter 
fra offentlige leietakere utgjør 35 % av totale leieinntekter.                                                               
Vektet gjenværende leietid for hele eiendomsporteføljen er  
3,5  år.
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Største leietakere Brutto leie 
MNOK 2021

Gjenværende 
leietid (år)

Fylkeskommune/Stat 5,3

Smart Hotel Holding AS 8,2

Stavanger Kommune 3,7

Optimera AS 6,1

Ahlsell AS 4,2

Universitetssykehuset 4,0

Totalt 9 største leietakere 33,2

Øvrige leietakere 3,6

Totalt 36,8 3,5

Leietakere
Smart Hotell Landsdekkende hotellkjede, som tar sikte på å 

kunne tilby rimelig overnatting, samtidig som 
eiendommene skal ha bra beliggenhet.

Optimera Optimera har en sterk markedsposisjon i Norge 
innen salg av byggevarer og trelast- i tillegg til 
engrovirksomhet og salg til industrien. 

Ahlsell Norge AS Ahlsell er en av Norges ledende grossister innen 
VVS, VA, industri, elektro, kulde, olje & gass, samt 
verktøy og arbeidsklær. 



7. Eiendomsporteføljen
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Sakkestad Næringspark Maskinveien 1

Nøkkelinfo Luramyrveien 12 Eiendom AS Maskinveien 1 AS

Adresse Luramyrveien 12 Maskinveien 7

By / område Forus Forus

Bygget / ombygget 2003 2005

Type eiendom Hotell Handel

Totalt areal (kvm) 4 564 4 435

Største leietaker(e) Smart Hotel Holding AS Optimera AS

Nøkkelinfo Hillevågsveien 8 AS Hinnakrossen AS Tastagaten 30-32b AS

Adresse Hillevågsveien 8 Hinnasvingene 53 Tastagaten 30-32b

By / område Stavanger Hinna Stavanger

Bygget / ombygget 1987 / 2003 2003 / 2004 1960 / 1991 / 2006 / [2007]

Type eiendom Kontor Kontor / handel Kontor

Totalt areal (kvm) 2810 1 522 5 090

Største leietaker(e) Helse Stavanger Kampsportsenteret Stavanger kommune

Tastagaten 30-32b ASHinnakrossen ASHillevågsveien 8



7. Eiendomsporteføljen fortsetter
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Rennesøygata 8 Langgaten 64Karmsundgaten 192

Nøkkelinfo Rennesøygata 8 AS Karmsundgaten 192 AS Langgaten 64 AS

Adresse Rennesøygata 8 Karmsundgaten 192 Langgaten 64 (snr. 1)

By / område Haugesund Haugesund Sandnes

Bygget / ombygget 2008 1965 / 2004 / 2008 1975 / 1993 / 2002

Type eiendom Kontor / handel Kontor Kontor / handel

Totalt areal (kvm) 3 628 2 630 1 195

Største leietaker(e) Ahlsell Norge AS Rogaland Fylkesskattekontor



8. Kontaktinformasjon

Ryger Eiendomsinvest AS :
c/o: Kåre Idsøe
Tlf.: +47 908.63167
E-post: kare.idso@lyse.net

Av hensyn til miljø og kostnader er denne rapporten gjort 
tilgjengelig på internett på følgende adresser

www.rygereiendom.no/rapporter
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http://www.rygereiendom.no/rapporter
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