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NLI Eiendomsinvest AS har 21. november 2011 inngatt intensjonsavtale om salg av

NLI Eiendomsinvest AS

100 % av aksjene i hhv. NLI Fastigheter Holding AB og NLI Fastigheter Holding Il AB Org.nr. 988 340 782

(«Sverigeportefaljenn) Dronning Mauds gate 3
0250 Oslo

Indikativ kjgpesum i intensjonsavtalen er SEK 980 mill etter fradrag for latent skatt. Dette tilsvarer
en eiendomsverdi pa ca SEK 1 mrd og en yield pa ca 8,8%. Eiendommene var per 31. desember
2010 verdivurdert til SEK 1.092 mill. Et salg til SEK 980 mill forventes & innebare et regn-
skapsmessig tap i sterrelsesorden NOK 90 mill og frigjere om lag NOK 130 mill i likviditet i NLI
Eiendomsinvest AS. Det gjeres imidlertid oppmerksom pa at kjgpesummen i intensjonsavtalen
ikke er endelig, og at det kan komme justeringer.

Kjoper er gitt eksklusivitet til 19. desember 2011 for & fremforhandle endelig kjgpekontrakt.
| eksklusivitetsperioden skal kjgper etablere fremmedkapitalfinansiering og gjennomfare due dili-
gence. Dersom kjgper i forbindelse med sin undersokelse av Sverigeportefoljen fremmer krav om
redusert kjppesum, opphearer intensjonsavtalen, og NLI Eiendomsinvest AS star fritt.

Inngaelsen av intensjonsavtalen innebaerer ikke at NLI Eiendomsinvest AS er bundet til a selge
Sverigeportefgljen. Transaksjonen vil kreve godkjennelse fra aksjonaerene i NLI Eiendomsinvest
AS i samsvar med aksjonaravtalen i selskapet.

Pa samme mate har kjgper rett til a trekke seg fra handelen frem til endelig kjgpekontrakt inngas.

Bakgrunn

Som omtalt i arsrapporten for 2010 og rapporten for 1. halvar 2011 har NLI Eiendomsinvest AS
flere 1an som skal reforhandles og/eller refinansieres i 2012. Det er i rapportene samtidig infor-
mert om at salg av enkelteiendommer og/eller delportefaljer i kombinasjon med - eller som et
alternativ til - refinansiering kan vaere aktuelt.

Lanemarkedet har hatt en betydelig negativ utvikling etter at eiendomsportefeljen ble kjopt,
blant annet som en konsekvens av finanskrisen i 2008/2009. Tilsvarende har ogsa markedet for
naringseiendom opplevd svingninger i samme periode. Det har saledes vert forventet at det
ikke vil oppnas tilsvarende [aneutmaling som den eksisterende, hverken belepsmessig eller malt i
forhold til de underliggende eiendomsverdier, ved en refinansiering ved laneforfall.

Pa bakgrunn av dette pabegynte selskapet forste halvar 2011 & jobbe med realisasjon av deler
av eiendomsportefgljen. Ettersom det i hovedsak er lanene knyttet til Sverigeportefaljen som
skal refinansieres ville et salg av selskapene/eiendommene i Sverigeportefeljen ogsa kunne lgse
likviditetsbehovet knyttet til den forestaende refinansieringen.



Selskapet gikk i den forbindelse ut til ledende svenske naringsmeglere for & fa en vurdering

av et salg av Sverigeportefgljen. Etter en tilbudsrunde med disse ble Pangea Property Partners
KB («Pangean») i juni 2011 valgt som samarbeidspartner. Etter sommerferien 2011 har Pangea
utarbeidet markedsfaeringsmaterialet, og startet markedsfering og salgsarbeid i slutten av august.
Dette arbeidet ledet frem til inngaelsen av intensjonsavtalen 21. november 2011 med en ledende
svensk eiendomsbesitter om salg av Sverigeportefoljen.

Refinansiering

Dersom salget av Sverigeportefaljen ikke gjennomfares vil NLI Eiendomsinvest AS refinansiere
gjelden knyttet til portefeljen i lopet av 2012. Per i dag er Sverigeportefgljen belant med ca
SEK 815 mill, hvorav SEK 565 mill forfaller i mai 2012 og SEK 250 mill forfaller i desember 2012.
Forelgpige indikasjoner fra langiverne tilsier at det kan vaere mulig & viderefere belaningen med
SEK 645 - 675 mill samlet. En refinansiering forventes saledes a ville innebaere behov for en
kapitaltilfersel i storrelsesorden SEK 140 - 170 mill til Sverigeportefgljen. Det gjores oppmerksom
pa at foranstaende er forelgpige indikasjoner, og at endelig tilbud fra bankene kan avvike fra
dette. De endelige lanetilbudsbetingelsene avhenger blant annet av den videre utviklingen i lane-
markedet.

I tillegg til ovenstaende er det stilt krav om en ekstraordinar nedbetaling av Ian i Storebrand Bank
knyttet til Haldenportefeljen pa NOK 20 mill i januar 2012, jfr n@rmere omtale nedenfor.

NLI konsernet har per 30. september 2011 NOK 126 mill i bankinnskudd. Selskapet ber ha en
minimum likviditetsbeholdning pa NOK 50 - 60 mill, blant annet som en felge av at langivere har
ulike krav til kapitalbeholdning i ulike konsernselskaper.

Dersom ikke salget av Sverigeportefoljen eller eventuelt andre storre eiendomssalg gjennomfores,
kan det saledes bli aktuelt for NLI Eiendomsinvest AS & gjennomfare en emisjon i 2012. Det er
igangsatt et arbeid for a se pa muligheter for etablering av egen administrasjon i selskapet for a
mote de kommende utfordringer i denne forbindelse.

Sarlig om refinansiering av engasjementer i Storebrand Bank

Storebrand Bank har finansiert eiendommen i Tangen Allé, Promensportefgljen og Halden-
portefgljen, samt delfinansiert selskapets investering i Raufoss Naringspark.

Lanet i tilknytning til Raufoss Naeringspark forfaller i februar 2013, og vil ved forfall vaere pa-
lydende ca NOK 18 mill. Storebrand Bank angir at det i dag er for tidlig for banken & ta stilling til
en eventuell viderefgring av lanet, men at de i utgangspunktet stiller seg positiv til en viderefgring.

@vrige laneavtaler i Storebrand Bank Igper til januar 2017, men innehar klausuler om at banken
har rett til 3 justere alle lanevilkar med virkning fra 10. januar 2012. Storebrand Bank har i den
sammenheng varslet at de vil gke marginen med 100 basispunkter for lanene (til 170 basispunkter
for Tangen Allé og Promensportefaljen og 190 basispunkter for Haldenportefgljen), samt at de vil
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kreve lanene knyttet til Haldenportefgljen nedregulert med NOK 20 mill som fglge av den senere
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er - far den ekstraordinare nedbetalingen — pa NOK 113,2 mill.

Ledigheten i Haldenportefoljen er per november 2011 pa 37,6% og annualiserte leieinntekter for
2011 utgjer pa samme tidspunkt ca NOK 8,5 mill. Haldenportefgljen var per 31. desember 2010
verdivurdert til NOK 133 mill. Det ma forventes at verdiene har blitt reduserti 2011 som falge av
pkende ledighet.

Margingkninger i 2012 og innvirkning pa selskapets kontantstrom

En vesentlig del av selskapets laneavtaler har bestemmelser om 5 ars marginbinding som utlgper
primo 2012.

En vesentlig andel av Ianene er rentesikret med rentebytteavtaler som utleper samtidig med lanene
i 2016 og 2017. Sverigeportefaljen er rentesikret med rentebytteavtaler som utlgper samtidig
med lanene i mai 2012 og desember 2012. Selv om NLI Eiendomsinvest ved en refinansiering
forventer et betydelig marginpaslag pa finansieringen av Sverigeportefeljen fra dagens margin pa
ca 1%, vil det kunne forventes at den underliggende renten blir redusert fra dagens niva. En reduk-
sjon av gjelden i Sverige i samsvar med ovennevnte indikasjoner fra langiverne, og en reduksjon
i gjelden til Storebrand Bank som nevnt ovenfor, vil ogsa bidra til reduksjon i rentekostnadene.
Netto forventes likevel sum rentekostnader for NLI & gke med ca NOK 2 mill arlig etter gjennom-
fering av refinansiering som nevnt.

Selskapets arlige kontantstrem fer investeringer estimeres i 2012 til ca NOK 28 mill, dersom
det ikke gjennomfares noen salg. Dette forutsetter at selskapet refinansierer Sverigeportefaljen
i trad med bankenes indikasjoner. Arlige normalinvesteringer anslas & vaere i storrelsesorden
NOK 20 mill, noe som gir NLI konsernet en forventet netto positiv kontantstrem i sterrelsesorden
NOK 8 mill.

Mer detaljert informasjon om selskapets Ian og rentekostnader vil bli gitt i selskapets arsrapport
for 2011, etter at marginendringer mv er ferdig reforhandlet.

Nzaermere om transaksjonsmarkedet

Transaksjonsmarkedet styrket seg gjennom 2010 og ferste halvar 2011, for deretter a svekke seg
fra sommeren 2011.

Styrkingen i markedet har fortrinnsvis veert konsentrert rundt prime eiendommer (CBD) med
relativt lav risiko. Dette er eiendommer som kjennetegnes ved sentral beliggenhet, enkel forvalt-
ning og lange leieavtaler med solide leietakere. Slik eiendom markedsferes for tiden bredt via
naeringsmeglere da det er relativ lav risiko for at salgsprosessene ikke vil gjennomfares.
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For gvrige eiendomssegmenter har ikke markedet styrket seg i samme grad. Salgsprosessene for
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antall interessenter og saledes ikke like forutsigbare salgsprosesser.

NLI Eiendomsinvest har i 2010 og 2011 ved flere anledninger blitt kontaktet vedrerende enkelt-
eiendommer og delportefgljer, og har ogsa selv initiert dialog med potensielle interessenter. Sa
langt har det resultert i salg av to eiendommer i 2010, og en ubebygget tomt i 2011. @vrig
interesse vedrgrende eiendommer eiet av selskapet har ikke vart konkrete nok og har ikke vart
pa prisnivaer som selskapet har vurdert interessante. Det arbeides imidlertid for tiden med kon-
krete prosesser vedrgrende to andre delportefgljer i NLI konsernet. Dersom disse prosessene
skulle lede til tilbud om kjep av portefaljene vil selskapet informere narmere om det sa snart det
materialiseres.

Per i dag opplever NLI Eiendomsinvest ikke at det er akterer i markedet som er interessert i
a kjope hele selskapet til en verdi som kan anses interessant for selskapets aksjonarer. NLI
Eiendomsinvest vurderer derfor at - slik markedet fortoner seg i eyeblikket — det saledes er
arbeid over tid som kan lede til realisasjon av ytterligere eiendommer. Selskapet vil derfor frem-
over fortsatt lopende vurdere salg av enkelteiendommer og delportefgljer, avhengig av utviklingen
i lane- og transaksjonsmarkedet.

Annet

| forbindelse med det pagdende arbeidet i forbindelse med mulig salg av Sverigeportefgljen m.m
vil det vare aktuelt a avholde aksjonzermete i selskapet i desember 2011, i trad med gjeldende
aksjoneravtale. Innkalling til aksjonarmete vil finne sted i separat skriv, med forventet utsen-
delse primo desember maned.



