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SAMMENDRAG

VEK-BEREGNING PR. 30.06.2014

Det har ikke vært transaksjoner eller andre vesentlige hendel-
ser i North Bridge Opportunity AS (NBO / Selskapet) i andre 
kvartal 2014. 

Driftssituasjonen er omtrent som forventet for eiendommene i 
porteføljen. Sømmegården, Innherredsveien og Sandvika Kino 
har høy utleiegrad, mens Trekanten og Trollåsveien har noe 
høyere ledighet enn normalt.

Beregnet verdijustert egenkapital (VEK) pr. 30.06.2014 er 
NOK 113,34 per aksje. Dette representerer en økning på 
2,6 % siden 31.12.2013.

Lånemarkedet er fortsatt i bedring og våre långivere respon-
derer generelt positivt på forespørsel om bedring i låne
betingelser. Markedsrentene er lave både for flytende rente og 
for lengre fastrenteavtaler. NBO har relativt liten andel bundet i 
lengre fastrenteavtaler og får dermed umiddelbar positiv effekt 
av de lave markedsrentene. 

Samlet VEK har økt med MNOK 5 i perioden 1.1-30.06.2014 
og utgjør MNOK 204 pr. 30.06.2014. VEK pr. aksje er 
beregnet til NOK 113,34 pr. 30.06.2014, en økning på 2,55 % 
siden årsskiftet. 

Endringen i VEK i perioden fordeler seg hovedsakelig som 
følger;

•	 Netto reduksjon i eiendomsverdier på MNOK 4,7 etter 
investeringer (MNOK 5,2), hvorav noen eiendommer 
har økt sin verdi (herunder Sømmegården) mens noen 
eiendommer har redusert sin verdi (herunder Trekanten  
og Trollåsveien).

•	 Netto økning på MNOK 9,7 som følge av resultatposter 

Som grunnlag for beregningen av VEK pr. 30.06.2014 er det 
foretatt eksterne, uavhengige verdivurderinger av Selskapets 
eiendommer av Newsec i Norge og Sverige. VEK beregnes 
ved at det fra summen av eiendomsverdiene, basert på 
verdivurderingene, gjøres fradrag for gjeld, og det korrigeres 
videre for netto arbeidskapital i konsernet, latent skatt og 
markedsverdi av finansielle instrumenter. VEK er således et 
uttrykk for aksjonærenes eierskap til de underliggende verdier 
i Selskapet.

Selskapets egenkapital i konsernregnskapet (i henhold til 
IFRS regnskapsstandard) kan avvike fra beregningen av VEK 
over på grunn av ulik metodikk på enkelte områder. 

Tidspunkt 
VEK/aksje 

(NOK)

VEK/aksje 
(NOK) 

inkl.  
utdeling1

Endring VEK/
aksje siste 

periode1

Endring 
VEK/ 

aksje si-
den opp-

start1

03.10.07 95,60 95,60 n.a. n.a.

31.12.07 107,80 107,80 12,8 % 12,8 %

30.06.08 94,17 94,17 -12,6 % -1,5 %

31.12.08 74,05 74,05 -21,4 % -22,5 %

30.06.09 74,38 74,38 0,4 % -22,2 %

31.12.09 91,04 91,04 22,4 % -4,8 %

30.06.10 97,44 97,44 7,0 % 1,9 %

31.12.10 106,73 106,73 9,5 % 11,6 %

30.06.11 115,01 115,01 7,8 % 20,3 %

31.12.11 105,46 107,96 -6,1 % 12,9 %

30.06.12 97,77 100,27 -7,3 % 4,9 %

31.12.12 93,22 98,72 -1,6 % 3,3 %

30.06.13 105,07 110,57 12,7 % 15,7 %

31.12.13 110,52 116,02 5,2 % 21,4 %

30.06.14 113,34 118,84 2,6 % 24,3 %

1) Justert for utdeling på NOK 2,5 pr. aksje i 2011 og NOK 3,00 i 2012.
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EIENDOMSOPPDATERING

Trekanten Trondheim

Eierandel: 100 %

Type eiendom: Kontor

Bebygget areal m2: 14.789

Antall leietakere 54

Utleiegrad 30.06.14 (31.12.13) 85 % (88 %)

Per juni 2014 var det 2163 m² ledig utleibart areal i 
eiendommen, som gir en utleiegrad på 85 %. Dette er en 
reduksjon i utleiegrad på 3 % fra 30.12.2013.

Ledigheten forventes å øke ytterligere ut over høsten og det 
er således stor fokus på utleiearbeid. Eiendommen er svært 
fleksibel i forhold til arealstørrelser som kan tilbys leietakerne. 
Eiendommen fremstår i god stand og som relativt attraktiv i 
sitt lokalmarked. Ved tidligere anledninger der større leietakere 
har fraflyttet eiendommen, har det ledige arealet blitt absorbert 
relativt raskt av nye leietakere, men det må legges til grunn en 
høyere ledighet i en periode.

Arbeidet med utskifting av deler av ventilasjonsanlegget i 
eiendommen er under utførelse og har så langt gått etter 
planen og i tråd med budsjett. Gjennomføringen forventes å 
strekke seg over 2 år. Samlet investering vil være ca MNOK 
10. På deler av bygningsmassen er de nye installasjonene 
allerede i drift og vi har fått positive tilbakemeldinger fra 
leietakerne på at luftkvaliteten oppleves å være bedre. 

Under ekstremvær er det vanninntrenging enkelte steder i 
fasaden. Det er gjennomført et forprosjekt for utbedring av 
dette og det er innhentet anbud for utførelse på den mest 
utsatte delen av fasaden. Utbedringstiltakene vurderes 
således gjennomført relativt snarlig. Vurdering av tiltak på 
øvrige deler av fasaden vil gjøres når det foreligger mer 
erfaring med effekten av dette.

Sandvika Kino Sandvika

Eierandel: 100 %

Type eiendom: Kultur

Bebygget areal m2: 4.339

Antall leietakere 1

Utleiegrad 30.06.14 (31.12.13) 100 % (100 %)

Eiendommen er fullt utleid til SF Kino. Det er ingen vesentlige 
hendelser å rapportere om knyttet til eiendommen i perioden.

Sømmegården Sandnes

Eierandel: 90,4 %

Type eiendom: Kontor/undervisn.

Bebygget areal m2: 11.600

Antall leietakere 15

Utleiegrad 30.06.14 (31.12.13) 95 % (95 %)

Per juni 2014 var det 636 m² ledig utleibart areal i 
eiendommen. Dette gir en utleiegrad på 95 %. 

Det er to ledige lokaler i eiendommen som søkes utleid. 
Ett av de ledige lokalene er beliggende i første etasje 
og med eksponering mot en av hoved innfartsveiene til 

Sandnes sentrum. I forbindelse med utearbeidet vurderes en 
oppgradering av den aktuelle fasaden.

Trollåsveien 34-36 Oppegård

Eierandel: 100 %

Type eiendom: Kontor/lager

Bebygget areal m2: 10.159

Antall leietakere 20

Utleiegrad 30.06.14 (31.12.13) 80 % (85 %)

Per juni 2014 var det 2067 m² ledig utleibart areal, som gir en 
utleiegrad på 80 %. Dette er reduksjon i utleiegrad på 5 % fra 
31.12.2013. 

Manager har sammen med utleiemegler fokus på utleie av 
ledige lokaler i eiendommen. Det er inngått nye leieforhold i 
perioden og det er dialog med nye interessenter. Likevel for-
ventes ytterligere noe økning i ledighet i kommende periode. 
En stor andel av den nye ledigheten vil være lagerareal. Det er 
relativt god etterspørsel etter lagerareal, men normalt priori
teres interessenter som også har behov for noe kontor. 

Innherredsveien 7 Trondheim

Eierandel: 25 %

Type eiendom: Kontor

Bebygget areal m2: 18.533

Antall leietakere 18

Utleiegrad 30.06.14 (31.12.13) 94 % (93 %)

Per juni 2014 var det ca 1 191 m2 ledig utleibart areal, som gir 
en utleiegrad på 94 %. Ingen hendelser siden forrige rapport.

Trelleborg Sverige

Eierandel: 100 %

Type eiendom: Kontor/lager

Bebygget areal m2: 7.800

Antall leietakere 7

Utleiegrad 30.06.14 (31.12.13) 81 % (76 %)

Per juni 2014 var det ca 1 451 m² ledig utleibart areal 
i eiendommen, som gir en utleiegrad på 81 %. Ett av 
lokalene i eiendommen var utleid til VVS-virksomhet som var 
gjenoppstartet etter at virksomheten gikk konkurs tidligere 
i år. Også den nye VVS-virksomheten har gått konkurs og 
ledigheten har således økt med 440 m2 etter 30.06.2014. Det 
føres dialog med ny interessent fra en annen bransje som 
potensielt kan overta de ledige arealene. 

Eslöv Sverige

Eierandel: 100 %

Type eiendom: Kontor/industri

Bebygget areal m2: 8.600

Antall leietakere 1

Utleiegrad 30.06.14 (31.12.13) 14 % (3 %)

Per juni 2014 var det 7 399 m2 ledig utleibart areal i eiendom-
men, som gir en utleiegrad på 13 %. Leietakersøk forsetter i 
samarbeid med lokal eiendomsmegler. Eiendommen utgjør 
kun ca. 2 % av Selskapets brutto eiendomsverdier.
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REGNSKAP 1. HALVÅR 2014

Under følger et urevidert halvårsregnskap per 30.06.2014 for 
NBO konsern, satt opp etter normen for forenklet IFRS. Tall 
for 1. halvår 2013 og tall fra årsregnskapet for 2013 er vist for 
sammenligning. Det er ikke utarbeidet noter. 

Konsernet NBO besto per 30.06.2014 av Selskapet som 
morselskap, med datterselskapet Trekanten Eiendom og Drift 
AS (100 %) som igjen har to datterselskaper med begrenset 
virksomhet (hjemmelsselskaper), datterselskapet Sandvika 
Kinematografbygg AS (100 %), datterselskapet Phima AB 
(100 %) med to operative datterselskaper, datterselskapet 
Trollåsveien 34-36 AS (100 %), datterselskapet Sømme
gården Eiendom AS (90,43 %), samt det tilknyttede selskapet 
Innherredsveien Eiendom Invest AS (25,07 %) som eier 100 % 
av aksjene i Innherredsveien Eiendom AS.

Minoritetens andel av halvårsresultatet og egenkapitalen pr. 
30.06.2014 er spesifisert på egen linje i halvårsregnskapet.

Det tilknyttede selskapet Innherredsveien Eiendom Invest AS 
er regnskapsført etter egenkapitalmetoden ved at Selskapets 
andel av driftsresultat og verdiendringer er vist på egen linje i 
resultatregnskapet og Selskapets andel av de underliggende 
verdier er tatt inn på egen linje i balansen.

Konsernets driftsinntekter i 1. halvår 2014 var på MNOK 
24,6 mot MNOK 22,8 i 1. halvår 2013. Økningen skyldes 
primært økning i omsetning for Trekanten, Sandvika Kino og 
Trollåsveien.
 
Det foreligger en økning i driftskostnadene på i underkant av 
MNOK 1 som blant annet skyldes kostnader for å få inn nye 
leietakere, særlig for Trollåsveien. 
 

Verdiendringer på investeringseiendommer justert for invest
eringer i perioden (MNOK 5,2) er negativ med MNOK 5,8 og 
relaterer seg primært til Trekanten og Trollåsveien, som i noen 
grad motsvares av økt verdi på Sømmegården.

Posten «Andel resultat inkludert verdiendring tilknyttet 
selskap» på MNOK 2,9 gjelder resultatandel fra Innherreds
veien Eiendom Invest AS.

Rentekostnadene er noe redusert som følge av lavere rente-
marginer på lån sammenlignet med tilsvarende periode i fjor. 
Markedsverdien av konsernets finansielle instrumenter hatt en 
positiv utvikling.

Aksjer i tilknyttede selskaper relaterer seg til kostpris på 
aksjene i Innherredsveien Eiendom Invest AS og NBOs andel 
av resultatet i eierperioden.

Endringen i egenkapitalen relaterer seg til årets resultat og 
omregningsdifferanser.
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RESULTATREGNSKAP

North Bridge Opportunity Konsern

Tall i tusen NOK
1. jan. - 

30. juni. 2014
1. jan. - 

30. juni. 2013
1. jan. - 

31. des. 2013

Driftsinntekter og driftskostnader

Leieinntekter 24 568 22 841 46 255 

Driftskostnader eiendom 5 107 4 613 9 218 

Avskrivninger eiendom 0 0 0 

Andre driftskostnader 2 899 2 424 5 177 

Sum driftskostnader 8 006 7 036 14 395 

Driftsresultat (før verdiendring) 16 562 15 804 31 861 

Verdiendring investeringseiendom (5 832) 6 290 6 076 

Andel resultat, inkl verdiend. tilkn. selskap 2 962 1 522 3 024 

Driftsresultat etter verdiendring 13 692 23 617 40 960 

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 259 367 1 136 

Annen finansinntekt 402 534 782 

Mottatt konsernbidrag

Økning i markedsverdi finansielle avtaler 1 358 1 629 2 871 

Reduksjon i markedsverdi finansielle avtaler 0 0 0 

Annen rentekostnad 8 761 9 240 18 187 

Annen finanskostnad 160 36 40 

Resultat av finansposter (6 902) (6 746) (13 439)

Resultat før skattekostnad 6 789 16 871 27 522 

Skattekostnad 2 080 4 296 6 921 

Årsresultat / Periodens resultat 4 709 12 575 20 601 

Majoritetens andel av resultat 4 041 11 898 19 444 

Minoritetens andel av resultat 668 677 1 157 



6  |  www.northbridge.no www.northbridge.no  |  7

BALANSE

North Bridge Opportunity Konsern

Tall i tusen NOK 30. juni. 2014 30. juni. 2013 31. des. 2013

EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler:

Utsatt skattefordel 0 0 0 

Varige driftsmidler:

Investeringseiendommer 510 240 502 544 512 425 

Finansielle driftsmidler:

Aksjer i tilknyttet selskap 12 553 8 491 9 992 

Lån til tilknyttet selskap 10 064 10 064 10 146 

Sum finansielle driftsmidler 22 617 18 555 20 139 

Sum anleggsmidler 532 857 521 100 532 563 

Omløpsmidler

Fordringer:

Kundefordringer 1 462 1 412 1 121 

Fordring konsernselskaper 0 0 0 

Andre fordringer 1 728 9 701 1 901 

Sum fordringer 3 190 11 113 3 022 

Bankinnskudd, kontanter og lignende 21 774 27 524 24 587 

Sum omløpsmidler 24 964 38 637 27 609 

Sum eiendeler 557 820 559 737 560 172 
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BALANSE

North Bridge Opportunity Konsern

Tall i tusen NOK 30. juni. 2014 30. juni. 2013 31. des. 2013

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital:

Aksjekapital 89 983 89 983 89 983 

Overkursfond 53 585 53 585 53 585 

Ikke registrert kap.nedsettelse 0 0 0 

Annen innskutt egenkapital 0 0 0 

Sum innskutt egenkapital 143 567 143 567 143 567 

Opptjent egenkapital:

Annen egenkapital 33 657 27 170 29 367 

Sum opptjent egenkapital 33 657 27 170 29 367 

Sum egenkapital majoritet 177 225 170 738 172 935 

Egenkapital minoritet 5 758 4 149 5 786 

Sum egenkapital 182 983 174 886 178 721 

Gjeld

Avsetning for forpliktelser:

Utsatt skatt 16 853 7 834 14 883 

Langsiktig gjeld:

Gjeld til kredittinstitusjoner 330 714 343 303 336 213 

Annen langsiktig gjeld 0 2 018 1 125 

Sum langsiktig gjeld 330 714 345 321 337 338 

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 8 805 5 316 8 773 

Gjeld til konsernselskaper 0 0 0 

Finansielle avtaler 7 229 9 829 8 587 

Leverandørgjeld 5 007 4 444 6 049 

Betalbar skatt (222) 120 (144)

Skyldig offentlige avgifter 174 (94) 119 

Utbytte 0 0 0 

Annen kortsiktig gjeld 6 278 12 080 5 847 

Sum kortsiktig gjeld 27 271 31 696 29 231 

Sum gjeld 374 838 384 851 381 452 

Sum gjeld og egenkapital 557 820 559 737 560 172 
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FINANSIERNG

NBO

Låneportefølje justert for eierandel 30.06.2014

Lån omregnet i NOK MNOK  387,4 

Utløp lån -2014 i NOK MNOK  26,3 

Vektet utløpstid år  9,7 

Andel NOK 91,6 %

Andel SEK 8,4 %

Vektet rentemargin 2,01 %

Rentebytteavtaler 30.06.2014

Pålydende omregnet i NOK MNOK  193,3 

Snitt løpetid år  1,5 

Andel av låneportefølje sikret 49,5 %

Andel av NOK lån sikret 54,5 %

Andel av SEK lån sikret  -   

Eiervektet MTM swaper MNOK  -6,9 

Snitt swaprente NOK (ekskl. margin) 3,94 %

Snitt swaprente SEK (ekskl. margin) n.a.
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Planlegging av realisasjon for aksjonærene
Styret i NBO har over noe tid bearbeidet flere strategier for 
realisasjon av aksjonærenes verdier i lys av at Selskapet 
nærmer seg en planlagt avslutning av sin levetid. I den forbin-
delse har NBO blant annet arbeidet med Arctic Securities for 
å avklare hvilke løsninger som kan gi det beste resultatet med 
hensyn til hurtighet i gjennomføring og utbetaling av salgs
vederlag, behov for garantistillelser samt netto salgsvederlag. 
Basert på denne gjennomgangen er det definert en kjerne
portefølje som presenteres overfor investeringsselskaper 
basert på inngått mandatavtale med Arctic Securities. I 
perioden fra 2010 og frem til i dag har Arctic Securities har 
vært rådgiver i 14 av de 21 største eiendomstransaksjonene i 
Norge.

Enkelte av NBOs eiendommer er definert utenfor kjerne
porteføljen og planlegges solgt i sitt lokale eiendomsmarked. 
Det er i den forbindelse iverksatt salgsprosesser for Eslöv. 
Videre er det iverksatt planlegging av salg av Trelleborg. Dette 
omfattes ikke av Arctic Securities sitt mandat. 

Utdeling
I ordinær generalforsamling i juni fikk styret fullmakt til å 
beslutte utdeling til selskapets aksjonærer. Styret ønsket 
å avklare NBOs investeringsprogram før det ble tatt en 
beslutning om utdeling av utbytte. På bakgrunn av at invest
ering i utbedring av fasade for Trekanten er fremskyndet fra 
2015 til 2014 og at det må påregnes økte investeringer knyttet 
til utleiearbeidet på Trollåsveien og Trekanten, har styret ikke 
benyttet fullmakten til å beslutte utdeling. Det planlegges 
således ikke utdelinger i 2014. Styret og Manager har 
imidlertid fokus på tiltak for forbedring av kontantstrømmen, 
både i relasjon til finansiering og drift, slik at NBOs kontant-
strøm og utbytteevne skal forbedres. 

Med vennlig hilsen

North Bridge Opportunity AS/
North Bridge Management AS

(Sign.)
Jørn H. Hynne
Adm. dir.

Oslo, 30. september 2014

SELSKAPSINFORMASJON
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North Bridge Opportunity AS
Karenslyst allé 4
P.O. Box 211 Skøyen
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www.northbridge.no


