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OM AKA KONSERN

AKA konsern bestar av morselskapet AKA AS og 180 datterselskaper hvor AKA har direkte
eller indirekte bestemmende innflytelse. Felles kontrollert virksomhet (FKV) og tilknyttet
selskap (TS), ABH Eiendom AS (FKV, 50 %), DK Retail Invest AS (TS, 49 %),
Handelseiendommer @st AS (TS, 41 %), Jaeerhagen Eiendomsinvest AS (TS, 40 %) og

DK Handelsinvest AS (TS 40 %) vurderes etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet.
| AKA AS er det per 31.12.24 22 ansatte som har i hovedoppgave a drifte og utvikle alle
eiendommene som selskapet forvalter, og kj@p og salg av handelsnaeringseiendommer.
Konsernets visjon er a vaere ledende innen drift og forvaltning av egne fersteklasses
handelseiendommer, med hovedvekt pa dagligvare. Eiendomsportefeljen i Norge er
lokalisert i alle landsdeler og de starste leietakerne er Reitan (34 %), NorgesGruppen (29
%), Coop (9 %) og Europris (8 %). Tilsvarende er eiendomsportefaljen i Danmark geografisk
lokalisert i alle landsdelene med Rema 1000 som starste leietaker (89 %), med tillegg av
Netto (7 %) og Coop365 Discount (3 %).

NOKKELTALL — RESULTAT OG BALANSE
(alle tall i parentes er fra 2023)

Leieinntekter i 3. tertial pa 245,5 mill. kroner (237,0 mill. kroner). For hele 2024 var
leieinntektene 726,7 mill. kroner (692,5 mill. kroner).

| 3. tertial var ordinzert resultat fer skatt pa 56,3 mill. kroner (42,1 mill. kroner). Resultat fer
skatt for heldr 2024 var 150,1 mill. kroner (143,6 mill. kroner).

Likviditetsreserve per desember var 431,0 mill. kroner inkl. 390,3 mill. kroner tilgjengelig
pa kassekreditt (352,71 mill. kroner inkl. 324,2 mill. kroner tilgjengelig pa kassekreditt).

NOKKELTALL — DRIFT OG MARKED

(alle tall i parentes er fra 2023)

Arlige leieinntekter i konsernet pa 736,9 mill. kroner per 31.12.2024 (717,8 mill. kroner).
228 eiendommer og 416.000 m? i konsernet per 31.12.2024, og driftet og forvaltet til
sammen 300 eiendommer og 541.000 m*.

Vektet gjenvaerende leietid var 7,4 ar (7,8 ar).

Utleid areal utgjorde 99 % (99 %) av totalt areal.

TRANSAKSJONSMARKEDET FORNARINGSEIENDOM

Sammenlignet med det historisk svake transaksjonsaret 2023, har det i 2024 veert en bedring.
Totalt ble det omsatt naeringseiendom for om lag 80 mrd. kroner, noe som er en gkning

pa 45 % fra aret fer. Styringsrenten er uendret pa 4,5 % ved utgangen av aret. Aktiviteten i
markedet er tett knyttet til utviklingen i lange renter, som det siste aret har veert preget av
hey volatilitet. Perioder med nedgang i lange renter har stimulert til gkt aktivitet. Samtidig har
redusert skonomisk usikkerhet bidratt til betydelig lavere risikopaslag i kredittmarkedet det
siste dret. 2024 var imidlertid preget av flere store transaksjoner som er noe av forklaringen

til den solide gkningen i transaksjonsvolumet. Totalt var det 18 milliardtransaksjoner i lzpet

av aret og disse utgjorde omtrent halvparten av transaksjonsvolumet for fjoraret. Den sterste
var Reitan sitt kjgp av Trondheimsportefaljen til Entra til 6,4 mrd. kroner.
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DAGLIGVAREMARKEDET
Norge

Totalomsetningen i dagligvaremarkedet for 2024 var anslagsvis 230 mrd. kroner, og
det har vaert vesentlig prisokning gjennom aret. Volumet i bransjen har veert positivt
pavirket av gkt innvandring (saerlig Ukraina), men bransjeglidning, grensehandel og
taxfree har trukket volumet ned.

Lavprissegmentet har en andel pa over 70 % av dagligvaremarkedet, der KIWI, REMA
1000 og Coop Extra star i front. Lavprissegmentet er bredt representert i AKAs
eiendomsportefolje, der den starste delen av omsetningen kommer fra utleie til
lavprisakterene. Lavprisaktgrene jobber aktivt med konseptutvikling, utvidelse av
varesortiment inkludert utvikling av egne merkevarer for a styrke markedsandel i
forhold til andre bransjer/markeder.

Malinger viser gkt optimisme blant nordmenn vedrgrende egen gkonomi og
kispekraft. Dette er bl.a drevet av lav arbeidsledighet, reallennsvekst og forventning
om nedgang i inflasjon og renteniva. Dog er prissensitiviteten hos forbrukere fortsatt
vesentlig. Arsveksten i KPI 2024 pa 2,2 % var den laveste siden desember 2020.

Danmark

Den totale omsetningen i det danske dagligvaremarkedet var ca 205 mrd. kroner
(DKK/NOK 1,57) i 2024, ogsa her har det vaert betydelig prisgkning ila. aret.
Dagligvaremarkedet i Danmark er dominert av flere aktgrer enn i Norge.
Lavprissegmentet er i vekst og har en omsetningsandel pa 47 % av det totale
dagligvaremarkedet. Innen lavprissegmentet er de sterste aktegrene Salling Group
(Netto), REMA 1000 og COOP Danmark (Coop365 discount) som alle er representert
i AKAs eiendomsportefalje. REMA 1000 er den kjeden som har hgyest omsetning pr.
butikk.

| 2024 har utviklingen i dansk gkonomi vaert sterk, med lav arbeidsledighet, lav
inflasjon og @kt kjgpekraft grunnet fallende renter og reallennsvekst. Selv om de
danske husholdningene har en god sparerate og mulighet til & ke forbruket, sa var
det nedgang i privatforbruket i forste halvdel av 2024. | andre halvar har privatforbruket
steget, og totalt for aret var det en vekst pa 0,3 %. Arsveksten i KPI 2024 var pa 1,9 %.
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FAGHANDELSMARKEDET

Bredt vareutvalg er en bransje som har vaert godt posisjonert i mgte med gkningen i
levekostnadene hvor forbrukerne er blitt stadig mer prisbevisste. Bransjen far stadig
sterre innslag av produkter som selges i andre kanaler og presterer bra innen sesong-
varer, men akterene melder om svakt salg i de hgyere priskategoriene. Bransjen hadde
i 2024 en omsetningsvekst pa 3,9 %, sammenlignet med aret for, hovedsakelig drevet
av okte priser.

Byggevarebransjen har de siste arene vaert preget av konsolideringer gjennom
strategiske oppkjep for a ke konkurranseevnen, ogsa gjennom bransjeglidning.
Omsetningsfallet etter pandemien har veert betydelig, og i 2024 var nedgangen 3,1 %.
Nedgangen i 2024 var drevet av fall i proffmarkedet, mens privatmarkedet hadde en
moderat verdivekst. Den eneste kjeden med vekst i 2024 var Coop Obs Bygg, hvor 95
% av salget er til privatmarkedet. Coop Obs Bygg utgjer hovedvekten av dette
segmentet i AKAs portefalje.

Energistasjoner/bensinstasjoner fortsetter omsetningsnedgangen fra tidligere ar med
en nedgang pa 9,2 % i 2024. Tilnzermet hele nedgangen var drevet av volum, hvor

80 % av omsetningen er relatert til drivstoff. For a kompensere for denne nedgangen
satser bransjen pa ytterligere etablering av ladestasjoner og bredere servicetilbud som
folge av den gkende elbilandelen i Norge.

INVESTERINGER OG SALG

| 2024 har AKA investert i to deleide selskap som i lgpet av aret har gjennomfert
overtakelse av til sammen 64 dagligvareeiendommer i Danmark, med henholdsvis 49
% eierandel i DK Retail Invest AS og 40 % i DK Handelsinvest AS. Samlet brutto
eiendomsverdi for eiendommene i Danmark er om lag 2,8 mrd. kroner, og totalt areal
er 78.000 m?. Det er i tillegg p&begynt og ferdigstilt flere utviklingsprosjekter p& egne
eiendommer, se naermere redegjoerelse under Drift og utvikling.

DRIFT OG UTVIKLING

Den daglige driften og forvaltningen av eiendomsportefaljen har gatt som normalt,
med fortsatt fokus pa ytterligere forbedring av driftsrutiner og IT-systemer for i starst
mulig grad a vaere en proaktiv og effektiv gardeier i tett relasjon med leietakerne.

Aktiviteten nar det gjelder investeringer i egne eiendommer var i 2024 noe lavere enn
foregaende ar. Dette skyldes i all hovedsak at reguleringsprosessene har tatt lengre tid
slik at det har fert til noen forsinkelser i oppstart av ulike prosjekter. Gjennom
samarbeidsprosjekter med leietakerne fortsetter vi operasjonaliseringen av arbeidet
med baerekraft, bade innenfor utvikling av egne eiendommer, og ved det lapende
vedlikeholdet av portefeljen. Vedlikehold og videreutvikling av portefeljen vektlegges
heyt, og selskapet brukte 70,0 mill. kroner til dette formalet gjennom driftsaret 2024.
Utover generelt vedlikehold jobbes det spesielt med prosjekter med formal om a
redusere eiendommenes klimaavtrykk og leietakers energiforbruk.
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RESULTAT
(alle tall i parentes er fra 2023)

| 3. tertial 2024 var resultat for skatt pa 56,3 mill. kroner (42,1 mill. kroner). @kte
leieinntekter sammenlignet med fjoraret ble motvirket av gkte netto rentekostnader

pa lan. | tillegg ble verdien pa en av eiendommene i konsernet nedskrevet med 8 mill.
kroneri 3. tertial 2023.

For helar 2024 var de totale leieinntektene pa 726,7 mill. kroner (692,5 mill. kroner).
@kningen mot fjoraret er i stor grad grunnet arlig oppregulering av husleier, med
tillegg av okt bidrag fra omsetningsbasert leie. Driftsresultatet var 455,2 mill. kroner
(410,71 mill. kroner) og resultat fer skatt var 150,1 mill. kroner (143,6 mill. kroner).
@kningen i resultat for skatt mot i fjor er drevet av gkte leieinntekter og nedskrivninger
i 2023. @kte rentekostnader ble delvis motvirket av positive effekter fra
rentesikringsinstrumenter, mens det var negativ resultatandel fra investering i DK
Retail Invest AS som fglge av oppstartskostnader i 2024.

FINANSIERING OG LIKVIDITET

(alle tall i parentes er fra 2023)

| lzpet av aret har konsernet refinansiert gjeld palydende 950 mill. kroner.
Refinansiering ble gjort ved opptak av nytt banklan samt utstedelse av nye
obligasjonslan. Konsernet hadde ved utgangen av 2024 en gjeld pa 6.134 mill. kroner
(ekskl. utsatt skatt), hvorav 5.990 mill. kroner var rentebaerende. Per 31.12.2024 var

68 % av konsernets langsiktige rentebaerende gjeld sikret med rentebytteavtaler med
gjenveaerende lgpetid pa 3,8 ar. Det er i tillegg inngatt ytterligere rentebytteavtaler med
start i 2025. Konsernets finansiering er veldiversifisert og basert pa ulike
finansieringskilder. Finansieringsmarked oppleves som likvid og med god tilgang pa
fremmedkapital, og refinansieringsrisikoen vurderes fortsatt som lav. Finansieringen til
eiendomsselskapene i Danmark er 100 % sikret med fast rente i 5 ar og endring i
danske rentenivaer pavirker p.t ikke lannsomheten til AKAs investering i DK Retalil
Invest AS og DK Handelsinvest AS.

AKAs likviditetsreserve inkludert langsiktige, pantsikrede kredittrammer utgjorde
431,0 mill. kroner per desember 2024 (352,1 mill. kroner).
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HENDELSER ETTER BALANSEDAGEN/ FREMTIDSUTSIKTER

Transaksjonsmarkedet for naeringseiendom i Norge oppleves som optimistisk ved
inngangen til 2025. Markedet anses a veere todelt, hvor de beste byggene med de
tryggeste motpartene vil oppna de skarpeste prisene da velkapitaliserte kjgpere i
markedet ser gjennom dagens renteniva og tar posisjoner igjen. Forskjellen mellom
de beste og de nest beste eiendommene vil kunne veaere stor ogsa gjennom 2025.
Dagligvare- og BigBox-segmentet preges av ekspansive akterer og fremstar som
spesielt attraktive segment for eiendomsinvesteringer i 2025, bade i Norge og
internasjonalt. @kt geopolitisk urolighet og uventet prisstigning per februar 2025 gker
usikkerheten knyttet til renteutviklingen som kan dempe investeringslysten i
markedet pa kort sikt. Det er fortsatt betydelig aktivitet knyttet til utvikling av
eksisterende eiendommer og operasjonalisering av baerekraftstrategi i tett samarbeid
med vare leietakere.

Eksponeringen til AKA er i hovedsak mot dagligvare og bredt vareutvalg innen
lavprissegmentet. Hayere levekostnader og presset kjgpekraft i husholdningene har
bidratt til at dette segmentet har tatt markedsandeler over tid. Ettersperselen etter
primaervarer forventes a opprettholdes fremover og danner grunnlag for fortsatt solid
omsetning for vare leietakere.

Den sterste risikoen finansielt er endring i renteniva. Virksomheten er langsiktig
finansiert og vi har et aktivt forhold til renterisiko som gir forutsigbare

forutsetninger. | tillegg gir en solid likviditet et godt utgangspunkt for AKA til fortsatt
a gjere lennsomme eiendomsinvesteringer og prosjekter i samarbeid med leietakere.
| organisasjonen er det et fokus pa stadig kompetanseheving samt effektivisering

og automatisering av interne prosesser. Forberedelse til baerekraftsrapportering og
operasjonalisering av selskapets baerekraftstrategi er iverksatt. | tillegg investeres det
betydelige ressurser i IT-struktur og forvaltningssystemer som vil legge til rette for
ytterligere digitalisering og effektivisering av arbeidsprosesser.
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REDEGJORELSE FOR DELARSREGNSKAPET

Styret og adm.dir. i AKA AS bekrefter etter beste overbevisning at deldrsregnskapet
per 3. tertial 2024 er utarbeidet i samsvar med gjeldende regnskapsstandarder, at
opplysningene i regnskapet gir et rettvisende bilde av konsernets eiendeler, gjeld,
finansielle stilling og resultat som helhet, samt at deldarsberetningen gir en rettvisende
oversikt over utviklingen, resultatet og stillingen til konsernet. Videre gir beskrivelsen
oversikt over de mest sentrale risiko- og usikkerhetsfaktorer selskapet star overfor.

Peter A. Ruzicka
Styrets leder

(sign.)

Guro C. Thoresen
Styremedlem

(sign.)

Hgnefoss, 21.03.2025
| styret for AKA AS

Saloume Djoudat
Styremedlem

(sign.)

Aage Thoresen
Styremedlem

(sign.)

Pal Wibe
Styremedlem
(sign.)

Jane K. Gravbraten
Adm.dir.

(sign.)
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RESULTATREGNSKAP OG BALANSE

RESULTATREGNSKAP Konsern
01.01. - 01.01. - 01.09. - 01.09. -
Note 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Driftsinntekter
Leieinntekter 726 710 692 475 245 504 237 042
Annen driftsinntekt 8 536 6 453 3 367 3058
Sum driftsinntekter 3 735 246 698 928 248 871 240 100
Lgnnskostnader 37 201 36 168 13 101 13 077
Avskrivning pa varige driftsmidler 6 173 906 180 063 58 673 66 377
Andre driftskostnader 68 972 72 566 25 364 24 689
Sum driftskostnader 280 079 288 798 97 137 104 143
| lopet av tredje tertial har konsernet gjennom 455 167 410 130 151 734 135 957
Finansinntekter 78 230 49 555 29 704 21184
Finanskostnader 383 257 316 090 125 122 115 006
Sum finansposter -305 028 -266 535 -95 419 -93 822
Ordinzert resultat for skattekostnad 150 139 143 595 56 315 42 135
Skattekostnad pa ordineert resultat 46 937 44 334 26 546 22 048
PERIODERESULTAT 103 203 99 262 29 769 20 087
BALANSE Konsern
31.12.2024 31.12.2023
EIENDELER
Varige driftsmidler 6 7 364 100 7480 164
Finansielle anleggsmidler 846 757 229 005
Sum anleggsmidler 8 210 857 7 709 169
Andre fordringer 26 892 26 740
Markedsbaserte investeringer 33 001 47 731
Bankinnskudd og kontanter 42 493 27 886
Sum omlgpsmidler 102 387 102 357
SUM EIENDELER 8 313 244 7 811 525
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 939 693 939 817
Annen egenkapital 927 873 883 836
Sum egenkapital 45 1 867 566 1823 654
Gjeld
Avsetning for forpliktelser 149 484 148 666
Langsiktig rentebaerende gjeld 6 141 240 5631713
Annen kortsiktig gjeld 154 953 207 493
Sum gjeld 6 445 678 5987 872
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8 313 244 7 811 525
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ENDRING I EGENKAPITAL OG KONTANTSTROMANALYSE

ENDRING | EGENKAPITAL

31.12.2024 31.12.2023

Egenkapital per 01.01. 1823 654 1781716
Resultat 103 203 99 262
Kjop av egne aksjer -59 290 -57 324
Egenkapital per 31.12 5 1867 566 1 823 654
KONTANTSTROMANALYSE Konsern

Likvider tilfart / brukt pa virksomheten:
Resultat fgr skatt eksl. av- og nedskrivninger
Resultatandel i datterselskap/tilknyttet selskap
Periodens betalte skatter
Tidsavgrensningsposter mv

Kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter
Kontantstrem fra investeringsaktiviteter
Kontantstrem fra finansieringsaktivteter

Netto endring i likvider i aret

Fusjon, konsernoppkjep, tilgang bankinnskudd
Kontanter og bankinnskudd per 01.01

Sum kontanter og bankinnskudd

31.12.2024 31.12.2023

324 045 323 658
5705 -412
-44 099 -44 551
9270 3262
294 921 281 957
-680 765 -211 843
400 451 -61 342
14 607 8772
0 959

27 885 18 155
42 493 27 885

Honefoss, 21.03.2025

| styret for AKA AS
Peter A. Ruzicka Saloume Djoudat Pal Wibe
Styrets leder Styremedlem Styremedlem
(sign.) (sign.) (sign.)
Guro C. Thoresen Aage Thoresen Jane K. Gravbraten
Styremedlem Styremedlem Adm.dir.
(sign.) (sign.) (sign.)
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NOTER

(alle belgp er i NOK 1 000 med unntak av belgp angitt med kr)

Note 1 Regnskapsprinsipper

AKA anvender regnskapslovens regler og god regnskapsskikk ved utarbeidelse av regnskapet. Det innebaerer blant annet at eiendommmer
regnskapferes til historisk kost fratrukket akkumulerte avskrivninger. Delarsregnskapet vises sammendratt og er presentert i samsvar med
regnskapsprinsipper som fglges ved avleggelse av arsregnskapet.

Note 2 Vesentlige transaksjoner

Eiendomstransaksjoner

| Igpet av tredje tertial har konsernet gjennomfert to kapitalinnskudd i deleide selskaper. Medio desember gjennomfgrte DK Retail Invest AS,
hvor AKA har 49 % eierandel, overtakelse av ytterligere 18 Rema 1000-butikker i Danmark. Dette var den tredje deltransaksjonen av totalt
58 eiendommer som er blitt overtatt av DK Retail Invest AS ila. 2024. | tillegg overtok DK Handelsinvest AS, hvor AKA har 40 % eierandel,

8 dagligvarebutikker i Danmark.

Note 3 Virksomhetsomrade

Konsernets starste virksomhetsomrade er utleie og forvaltning av handelseiendommer. | tillegg kommer drift av portefgljen, samt utvikling
av neaeringseiendom. Konsernets virksomhet er i Norge.

Per virksomhetsomrade: 31.12.2024 31.12.2023
Leieinntekter 726 710 692 475
Gevinst ved salg av driftsmidler 1042 430
Annen driftsinntekt 7494 6023
Sum 735 246 698 927
Note 4 Aksjekapital og aksjonarinformasjon

Aksjekapitalen i selskapet pr 31.12.2024 bestar av fglgende aksjeklasser:

Palydende Bokfort
verdi Antall verdi
Ordinzere aksjer 0,01 1242710 000 12 427
Sum 0,01 12 427
Eierstruktur
Aksjonaerene i selskapet pr 31.12.2024 var:
Aksje- Eier- Stemme-
Aksjonaer / verv i selskapet klasse Antall andel andel
AM Management AS Ordinaer aksjer 99 541 071 8,01 % 8,17 %
AKA AS Ordineer aksjer 24 854 200 2,00 % 0,00 %
Steerkebye AS Ordinaer aksjer 37 281 300 3,00 % 3,06 %
Mct AS Ordinger aksjer 37 281 300 3,00 % 3,06 %
Hallvard Thoresen Holding AS Ordineer aksjer 37 281 300 3,00 % 3,06 %
Hemart AS Ordinger aksjer 271 407 864 21,84 % 22,29 %
Jenshagen AS Ordineer aksjer 271 407 864 21,84 % 22,29 %
HT Severin AS Ordineer aksjer 271 407 864 21,84 % 22,29 %
Nye Mat AS Ordinger aksjer 192 247 237 15,47 % 15,79 %
Sum 1242 710 000 100,00 % 100 %
Note 5 Egenkapital
Endring i egenkaptial 01.01 - 31.12.2024
Annen Konsernets
Konsernet Aksjekapital Egne aksjer Overkurs egenkapital egenkapital
Egenkapital pr 01.01 12427 -124 927 515 883 837 1823654
Kjep av egne aksjer - -124 - -59 166 -59 290
Periodens resultat etter skatt - - - 103 203 103 203
Egenkapital pr 31.12.2024 12 427 -249 927 515 927 873 1 867 566
Note 6 Varige driftsmidler
Prosjekt i Bygninger
Konsernet arbeid og tomter Driftslesore Sum
Anskaftelseskost 01.01 35133 9006 910 30 107 9072 150
Tilgang -14 750 75 506 1704 62 460
Avgang -4 153 -3112 -7 265
Anskaffelseskost 31.12. 20 383 9078 263 28 699 9 127 345
Akk. avskrivninger 01.01 - 1561 806 19 409 1581215
AKK. nedskrivninger 01.01 - 11 000 11 000
Arets avskrivning 170 737 3168 173 905
AKk. avskrivninger tilgang/avgang -399 -2 477 -2 876
AKK. Avskrivninger og nedskrivninger 31.12. - 1743 144 20 101 1763 244
Bokfert verdi pr. 31.12.2024 20 383 7 335119 8 598 7 364 101
@konomisk levetid: 0-50ar 3-10 ar
Avskrivningsplan lineser lineger
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Forsteklasses
handelseiendommer
til forsteklasses
samarbeidspartnere

A
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Kontaktpersoner:
Adm. dir. Jane K. Gravbraten, mobil 992 36 673
Finansdirekter Thomas A. Simonsen, mobil 270 81 382
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