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Viktig informasjon

Registreringsdokumentet har utelukkende blitt utarbeidet i forbindelse med sgknad om opptak av
Lantakers obligasjonslan pa& Oslo Bgrs. Finanstilsynet har kontrollert og godkjent
Registreringsdokumentet i henhold til Verdipapirhandellovens § 7-7. Ny informasjon av vesentlig
betydning for Selskapet eller dets datterselskaper kan bli kjent etter datering av
Registreringsdokumentet, men fgr notering av obligasjonslan. Slik informasjon vil bli publisert som
et tillegg til Registreringsdokumentet i henhold til Verdipapirhandellovens § 7-15.

Registreringsdokumentet er underlagt norsk lov, safremt ikke annet er uttrykkelig uttalt. Enhver
uenighet vedrgrende Registreringsdokumentet skal bli lgst ved norsk rett.

Distribusjon av Registreringsdokumentet kan veere begrenset ved lov i enkelte jurisdiksjoner, dette
kan gjelde eksempelvis USA og Storbritannia. Finanstilsynets kontroll og godkjennelse av
Registreringsdokumentet innebeaerer at dokumentet kan benyttes i enhver annen EgJS-stat. Ut over
dette er det ikke blitt foretatt noen handling for & fa tillatelse til & distribuere
Registreringsdokumentet i noen jurisdiksjoner hvor slik handling er pakrevd. Enhver person som
mottar Registreringsdokumentet er palagt av Selskapet og Tilrettelegger selv & sette seg inn i og
overholde slike restriksjoner.

Dette Registreringsdokumentet er ikke et tiloud om & selge eller en anmoding om & Kjgpe
obligasjoner.

Innholdet i Registreringsdokumentet er ikke en juridisk, gkonomisk eller skattemessig radgivning.
Enhver obligasjonseier bgr konsultere med sin egen juridiske- og/eller gkonomiske radgiver
og/eller skatteradgiver.

Kopier av Registreringsdokumentet kan fas ved henvendelse til Selskapet eller Tilretteleggeren.
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1. Risikofaktorer

Konsernets risikofaktorer kan deles inn i hovedgruppene:

= Markedsmessig risiko
« Finansiell risiko
= Operasjonell risiko

Selskapet er eksponert mot de samme risikofaktorene som Konsernet.

MARKEDSMESSIG RISIKO
Konsernets markedsmessige risiko er knyttet til utviklingen i det norske eiendomsmarkedet.

Det norske eiendomsmarkedet pavirkes av den makrogkonomiske utviklingen i Norge og den
generelle etterspgrselen etter naeringseiendom som investeringsobjekt.

Endringer i markedets avkastningskrav som benyttes ved omsetning av eiendom og markedsleie
for eiendommene pavirker eiendomsverdier direkte.

FINANSIELL RISIKO

Den stgrste finansielle risiko for Olav Thon Eiendomsselskap er knyttet til Konsernets tilgang til og
prisen pa finansiering i bank- og kapitalmarkedet. Prisen pa finansiering avhenger av de
kortsiktige- og langsiktige markedsrentene og den spesifikke kredittmarginen som Konsernet ma
betale i markedet. Kredittmarginen er knyttet opp mot Konsernets kredittverdighet og prisen pa
sammenliknbare kreditter i markedet.

Konsernets finansielle risiko kan deles i:
e Likviditetsrisiko

* Renterisiko

* Kredittrisiko

Likviditetsrisiko / refinansieringsrisiko
Likviditetsrisiko knyttes til Konsernets evne til & betjene betalings- og gvrige gjeldsforpliktelser
etter hvert som de forfaller.

Den stagrste finansielle risiko for Olav Thon Eiendomsselskap er knyttet til Konsernets tilgang til
finansiering i bank- og kredittmarkedet.

Renterisiko
Renterisikoen knyttes til endringer i kontantstrgm, resultat og egenkapital som fglge av
renteendringer i det kort- og langsiktige rentemarkedet.

Kredittrisiko

Konsernets kredittrisiko dreier seg i hovedsak om risikoen for & bli pafert tap som falge av at
leietakerne ikke betaler den avtalte leie. Eiendommene er utleid til et stort antall leietakere fra
ulike bransjer.

Konsernet har de senere ar hatt relativt lave tap pa leiekrav, og risikoen for at Konsernet skal bli
pafart betydelige tap som fglge av konkurser blant leietakerne, vurderes som moderat.

OPERASJONELL RISIKO
Konsernets operasjonelle risiko er primeert knyttet til at medarbeidere og systemer for forvaltning
av virksomheten ikke skulle fungere som forutsatt.

For en mer utfarlig beskrivelse av Olav Thon Eiendomsselskaps risikohandtering henvises til side 11
og 12 i Olav Thon Eiendomsselskaps arsrapport for 2011.
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2. Ansvarlige

Olav Thon Eiendomsselskap ASA bekrefter at opplysningene i Registreringsdokumentet sa langt
Olav Thon Eiendomsselskap ASA kjenner til er i samsvar med de faktiske forhold, at det ikke
forekommer utelatelser fra Registreringsdokumentet som er av en slik art at det kan endre
betydningsinnholdet, og at de ansvarlige har truffet alle rimelige tiltak for a sikre dette.

Oslo, 12.06 2012

Olav Thon Eiendomsselskap ASA
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3. Definisjoner

Med mindre annet fremgar av sammenhengen skal ord og uttrykk som benyttes i dette
Registreringsdokumentet ha faglgende betydning:

Konsernet - Olav Thon Eiendomsselskap ASA med
datterselskaper

kvm - Kvadratmeter
Lantaker / Selskapet /

Utsteder /
Olav Thon Eiendomsselskap - Olav Thon Eiendomsselskap ASA
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4. Revisorer

Selskapets revisor har for perioden det er gitt historisk finansiell informasjon i dette
Registreringsdokumentet veert BDO AS, Munkedamsveien 45 A, 0250 Oslo, Norge.

BDO AS er medlem av Den norske Revisorforening.
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5. Opplysninger om utsteder

Selskapets registrerte navn er Olav Thon Eiendomsselskap ASA. Selskapet er registrert i
Foretaksregisteret i Brganngysund med organisasjonsnummer 914 594 685. Selskapet er et allment
aksjeselskap. Forretningsadresse er Stenersgate 2, 0050 Oslo, Norge. Postadresse er Postboks 489
Sentrum, 0105 Oslo, Norge. Telefon +47 23 08 00 00. Olav Thon Eiendomsselskap ASA ble
etablert 1982, da en betydelig del av Olav Thon Gruppens eiendommer ble overfart til selskapet.
Selskapet er underlagt norsk lov, herunder Allmennaksjeloven.

HISTORIKK

Olav Thon Eiendomsselskap ASA ble etablert i 1982, da en betydelig del av Olav Thon Gruppens
eiendommer ble overfort til selskapet. Olav Thon Eiendomsselskap ASA ble notert pa Oslo Bars i
1983, og har siden bgrsnoteringen gjennomgatt en betydelig vekst. Arlig leieinntektsnivéa for
selskapets eiendommer har gkt fra 27 millioner kroner i 1983 til 2.025 millioner kroner ved
inngangen til 2012. Selskapet inngar i Olav Thon Gruppen, som omfatter virksomheter og
selskaper direkte eller indirekte eiet av Olav Thon.

GRUPPESTRUKTUR — OLAVY THON GRUPPEN

OLAV THON
100% F1%
OLAV THON
THON HOLDING AS
[ (Holangsaiskap) ] [ EIENDOMSSELSKAP ASA ]
|J 100%
1
THON THON AMFI EIENDOM AS
EIENDOMSDRIFT AS HOTELS AS
(Holdingssiskap) (Holdingssiskap)
—

AmCo Eiendom Amfi Drift
AS (50%) AS (80%)

KONSERNSTRUKTUR — OLAV THON EIENDOMSSELSKAP ASA

Olav Thon Eiendomsselskap ASA bestar av en rekke direkteeide eiendommer samt flere
datterselskaper med eiendomsinvestering og utleie som hovedvirksomhet. Olav Thon
Eiendomsselskap ASA er Konsernets finanssenter, og er normalt ansvarlig for laneopptakene i
Konsernet. Datterselskapene finansieres i hovedsak ved lan fra Selskapet, eller garantistillelser
som muliggjer laneopptak til konkurransedyktige lanebetingelser. Olav Thon Eiendomsselskap ASA
foretar laneopptak i kapitalmarkedet.
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KONSERNSTRUKTUR MARS 2012

OLAV THON EIENDOMSSELSKAP ASA

JESSHEIM CARDERMOEN BERGEN SORLANDSSENTERET
STORSENTER A5 (Lt PARK A5 STORSENTER ANS DA (50 %) ANFI EIENDOM AS
LAGUNEN EENDOM AS
MOLDE VESTKANTEN A5 ANFI DRIFT
THON STORD AKS THON SARTOR 45 42 %) . e o
LGUNEN DA
{50 %)
HARALD KV ERNER LGUNEN AS
EIENDOM A5 %) A EERDON

(%)

For fullstendig oversikt over alle datterselskapene og felleskontrollerte selskapene til Olav Thon
Eiendomsselskap, se Arsrapport 2011 note 2 og 3.

Olav Thon Eiendomsselskap ASA har ingen egen administrasjon, men en drifts/forvaltningsavtale
med Thon Holding AS som i likhet med Olav Thon Eiendomsselskap ASA er et datterselskap av
Thon Gruppen AS. Gjennom avtalen sikres selskapet tilgang p& Olav Thon Gruppens ressurser
innen eiendomsforvaltning, prosjektutvikling, regnskap og finans. Selskapets administrerende
direktgr er Dag Tangevald—Jensen, og selskapet har ingen andre ledende ansatte.

Olav Thon Eiendomsselskap ASA har ogsa en drift-/administrasjonsavtale med Thon Eiendomsdrift
AS som i likhet med Olav Thon Eiendomsselskap ASA er et datterselskap av Thon Gruppen AS.
Gjennom avtalen sikres Selskapet og Konsernet tilgang pa Olav Thon Gruppens ressurser innen
eiendomsforvaltning og generell forretningsdrift. Honoraret utgjer 4 % av brutto leieinntekter. |
tillegg skal ytes godtgjarelse for seerskilte oppgaver Konsernet eventuelt palegger Thon
Eiendomsdrift AS i.h.t. avtalen. Selskapet er sdledes avhengig av andre selskaper i Olav Thon
Gruppen.

HOVEDSTRATEGI

Selskapets strategi er & erverve, utvikle og eie eiendommer med sentral beliggenhet. Selskapet
skal oppna hgyest mulig verdiskaping pa lang sikt ved a fokusere pa effektiv drift og videreutvikling
av eiendomsportefgljen. Kombinasjonen av hgy lgpende driftsavkastning pa eiendommene og
verdiskaping som fglge av aktiv videreutvikling av eiendomsportefgljen, forventes a bidra til
maksimal verdistigning bade i et kort og langt perspektiv.

FORRETNINGSMESSIG MAL

Det overordnede mal for Olav Thon Eiendomsselskaps virksomhet er & oppna best mulig utvikling i
egenkapital pr. aksje. Over tid skal aksjonaerene oppna en avkastning som er konkurransedyktig i
forhold til sammenlignbare investeringsalternativer.
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6. Hovedvirksomhet

EIENDOMSVIRKSOMHETEN

Eiendomsportefgljen

Ved arsskiftet eide Konsernet 120 eiendommer med et samlet utleiebart areal pa ca. 1.300.000
kvm. | tillegg eier Konsernet betydelige parkeringsarealer og tomteomrader som muliggjer
fremtidig prosjektutvikling.

I 2011 gkte leienivdet med 85 millioner kroner til 2.025 millioner kroner. @kningen forklares bade
av nye eiendommer, ferdigstillelse av eiendomsprosjekter og dessuten av en generell leievekst i
eiendomsportefgljen. Ledighetsraten for eiendomsportefgljen i 2011 var 2 %.

Arlig leieinntektsniva pr 31.03.12 (inkl. andel av leieinntekter i tilknyttede selskap) var 2.045
millioner kroner. Leieinntektsnivaet har gkt fra i fjor bade som fglge av nye eiendommer og en
generell leievekst i eiendomsportefaljen.

Malt etter leieniva fordeler eiendomsportefgljen seg pa fglgende eiendomssegmenter:
* 79 % Kjgpesentereiendom
e 21 % Neeringseiendom

Leieinntektene kommer fra fglgende geografiske omrader:
= 48 % Osloregionen

= 21 % gvrige storbyregioner i Norge

= 31 % gvrige byregioner/tettsteder i Norge

Leiekontraktene har en balansert forfallsstruktur med en gjennomsnittlig restlgpetid pa ca. 4 ar.

Markedsverdien pa eiendomsportefaljen
Ved arsskiftet var verdien av eiendomsportefgljen 28.304 millioner kroner. Ved kvartalsskiftet var
den vurdert til 28.722 millioner kroner.

Verdivurderingen er basert pa et giennomsnittlig avkastningskrav pa 6,3 %. Pa enkelt
eiendommene varierer avkastningskravet mellom 5,5% og 10,0%

Fordelt p& eiendomssegmentene vises falgende gjennomsnittlig avkastningskrav:
* @vrige naeringseiendommer 7,0 %
» Kjgpesentereiendommer 6,2 %

Kjgpesentereiendom
Leienivaet for kjgpesentereiendommene gkte i 2011 med 6 % til 1.598 millioner kroner.

Kjgpesenteromradet omfattet ved kvartalsskiftet forvaltning av 77 kjgpesentre. 52 kjgpesentre eies
helt eller delvis av konsernet, mens 25 forvaltes for eksterne eiere.

Markedsposisjonen i det norske kjgpesentermarkedet er sterk, og i portefgljen inngar bl.a. Norges
5 stgrste, og ytterligere 2 blant de 10 stgrste kjgpesentrene i 1. kvartal 2012.*

| 2011 gkte omsetningen i kjgpesentrene med 6 % til 47,4 milliarder kroner, medregnet 12,7
milliarder i sentre som forvaltes for eksterne eiere. | 1. kvartal var omsetningen i kjgpesentrene
10,7 milliarder kroner, hvorav 2,9 milliarder kroner i sentre som forvaltes for andre eiere.

Den organiske veksten i egeneide kjgpesentre vurderes til ca. 2,5 %, hensyntatt antall
handledager og paskens plassering i 2012 og i 2011.

@vrig neeringseiendom
Leienivaet for konsernets gvrige neeringseiendom var 427 millioner kroner ved inngangen til 2012,
og den var 437 millioner i farste kvartal 2012.

*Kilde: Kvarud Analyse - opplysningene er korrekt gjengitt og at etter det Selskapet kjenner til og kan kontrollere ut fra
offentliggjorte opplysninger fra tredjemann, er ingen fakta utelatt som kan medfgre at de gjengitte opplysningene er
ungyaktige eller villedende.
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EIENDOMSOVERSIKT KJOPESENTER

OMSETHING OVER 500 MILLIONER

I

HARDELS- OMSETHING UTVIDELSERY
KHIPESENTER HOMMUNE ARFAL 201 LEIE 01.00.02 OMBYGGING
Sandvika Storsenter Barum 63 800 3134 1% 240 0%
Laqunen Storsenter {42 %) Bergen 61 500 3033 1% 60 b %
Amfi Moa {ca 85 %) Alesund 52 500 2438 2% 103 5% 2012
Sartor Storsenter (ca. 34 %) Fiell 419500 1905 3% 3l 5%
Storo Storsenter Oslo 35 500 1853 7% 23 i% aug. 2010
Jossheim Storsenter {ca. 53 %) Ullensakar 38 600 1 608 4% 59 1%
Serlandssenteret (505) Kristiansand § 65 400 1487 5% 50 44 % 2003
Vestkanten (70 %) Bergen 22 200 1215 5% bd 2% 2012
Amfi Steinkjer (ca. 0%} Steinkjer 37 500 1138 5% 57 4% mar. 2010
Eergen Storsenter Bergen 20 100 114 1% 65 2%
Amfi Madla Stavanger 25 100 1083 2% 51 4%
Amfi Roseby Molde 31 600 833 1% &2 1%
Melde Storsenter Malde 27 BOD T2 5% 29 0%
Amfi Alta Alta 19 400 684 4% 41 6%
Dasen Storsenter Karmay 19 200 660 1% 35 0%
Amfi Vigen Sandnes 15 500 615 0% 51 1%
Amfi Borg Sarpsborg 16 400 583 0% 30 1%
Amfi Pyramiden Tromsa 12 600 969 5% 2 9%
Amfi Drebak City Frogn 13 800 54 H% 23 %
U
OMSETHING MELLOM 300-500 MILLIONER
[——

HANDELS- OMSETHING UTVIDELSERY
KJPESENTER KOMMUNE AREAL 201 LEIE (1.01.42 OMBYGGING
Amfi Yigsbygd Kristiansand 5 1 500 453 0% 24 1%
Sooningen Storsenter {50 %) Soqndal 3 000 456 4% 18 % 2012
Amfi Mo i Rana Rana B 200 4 M 0%
Harvik Storsenter Harvik 9 600 455 5% ] 9%
Amfi 0s s 15 80O 44 2% 22 28 % nov. 2011
Hamsos Storsenter Namsos M 600 474 2% 1] 2%
Romarikssenteret Ullensaker 10 675 384 -3% 1 0%
Amfi Stord Stord 17 000 37 1% 18 % nav. 200
Amfi Narvik Marvik 11900 347 T% I B %
Mart'n Senterat (50 %) Ebverum 1500 i3 3% ] 1% 2013
Amfi Finnsnes Lenwik 10 100 336 0% 20 3%
Gunerius Oslo 8 800 34 3% 40 2%
Amfi Kanebogen Harstad B 700 378 3% i ri 6%
Senter Syd Oslo 1 600 n 3% ] 2%
Amfi Svaobvar {33 %) Vigan 8000 306 1% b 6%
I
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OMSETHING UNDER 300 MILLIONER

[ ———
HANDELS- OMSETHING UTVIDELSERS
KJOPESENTER KOMMUNE AREAL 201 LEIE 01.01.12 OMBYGGING
Amfi Verdal Verdal 7300 295 2% 0 2%
Amfi Narbe (25 %) Ha 12 000 285 3% 3 1%
Amifi Fauske (50 %) Fauske B T00 28 B % f 2%
Amfi Larvik (50 %) Larvik 200 Fiy| 15 % [if] 2% apr. 2010
Amifi @rsta (40 %) Brsta 1600 2T 13% ] 3%
BE-senteret {50 %) Nes & B00 254 0% 3 -4 %
MaoldeTorgat (50 %) Maldo oToo 245 1 o 20
Amfi Akrehamn Karmey 7000 229 10 % o 3%
Amfi Namsos Namsos 6 000 220 1% B 2%
Amfi Vioss Voss 6200 216 A% i 2%
Amfi Mandal Mandal 5900 207 A% 1 8%
Amfi Kirkanes Ser-Varanoer 5100 194 1% 10 3%
Amfi Otta (75%6) Sel 7500 87 2% 3 2%
Amfi Flora Flora 5600 164 A T 0%
Leia Senterat {25 %5 Rervik 4100 154 20 0% 1 Kjapt 2011
Amifi Eurosenterat Hes 3100 153 3% ] 20 %
Baholtsenterat (50 %) Fidsvoll 3600 143 1% 3 1%
Geilosenterst (50 B4 Geilo o000 ] Kjspt 2001
Lillehammer Strandpark (30 %) Lillehammer 3300 I Kjapt 2011

Sum 914 775 U638 4% | 1598 4% -

Emdrede bereqringsprinsipper & areal mom g 2t enkefle steTeiser viker fra del som er opogitt | tidigere Srsrapporier

*Handatsareal omfatter kun ioksler vor det foregar setafhanded. | ilegy innfkeholder japesentrens blant annet arealer for senvicerettet virksombet, feflesareaior samt parkeringsarealen
tianoesareal oppgis | kvadratmedes

Dversiklen omfatber kjppesenterciendom som pr. GLOLIZ eies, enten ved direkbe serskap eller indirekte via sieranded i selskap. | den grad det forefigner def eiersksn er det kun medtatt
eendommer Ivor konsermet har majoritedsinteresse efler ik innflybelse med awrige eiere. For siike esndommer e areal 00 omsetning vist pd 100 % basis, mens leieniva b reflaktorer
knnsernets sierzndel slik det konsolideres inn i regnskapet il note 1.

Leie omfatter eksisterende Ieiskontrakier tillag antal lsevend av omsstningsbaserte lsiekonirakter 0g ledige areales | den stand de war pr. OLOLIZ Leien inkluderer ogsd komtor- o andre
typer lokaier | samme byog. Dmselning og e er omdgitt | millioser kronar.
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EIENDOMSOVERSIKT NARINGSEIENDOM

HARINGSEIENDOM KOMMUNE TYPE LOKALER UTLEIEAREAL LEIE 01.0112
Munkedamsveien 45 (Vika Afrium) Oslo Kontog hotell 36 100 B4 2%
Pilestredet 54/56 - Bisletigata 4/6/8 Oslo Kontor 24 400 46 4%
Gardermoen Park Ullensakar Lagerfkontor 38 100 38 3%
Torqgata 2/4/6 Oslo Konkog handel M 200 29 2%
Karl Johans gate 25 (Tostrupgdrden) Oslo Handel/koabor & B0 23 -2 %
Universitetsgata 22/24/26 Oslo Handelfkonkor 10 T 1] -10 %%
Sandviksyeien 186 (0slofjord) Barum Hobell 18 100 ] 0%
Vitaminveien 1l/Sandakerveien 109 Oslo Handelfkonkor 9 300 7 0%
Torggata I7h.22 2325 og 26/78 Oslo Handel/koabor T 100 14 9%
Industriveien 33 Barum Konbor 10500 13 ]
stortorvet 2 Oslo Handelfkonkor 3 500 12 2%
Brunata &-14 Oslo Handelfkonbos/ bolig 5 600 i i%
Dalsberastien 19 Oslo Handel 3 700 ] 1%
Torgaata il/Storgata 13 (Straget) Oslo Handelfkonkor 5 300 ] 2%
Torggata 7 Oslo Konkog handel 5 800 9 ]
Munchs gate 5 {Munch) Oslo Holell 7100 B 1%
Jongsdsvaien 476 Barum Konbor T 300 B 4%
Plaens ate 4 Youngstorgat 4 Oslo Handelfkonkor 3 600 [ 0%
Claude Monets allé 14-18 Barum Handel 2 100 f 0%
Christian Michelsens gate £3/65 Oslo Kontog handel bolig 3 800 5 A7 %
Gransen 93 Oslo Handelfkonkor 2 00g 5 1%
Vitaminveien & Oslo Konkod lager 5400 b 2%
Peder Claussens gate 4 Oslo Bolig 4300 4 5%
Torgaata 9a Oslo Handelfkonkor 1 600 4 -4 %
Bernt Ankers qate 6/Calmeyers gate & Oslo Boligfhandel 1900 3 3%
Karl Johans gate 1 Oslo Handelfkonkor 1900 3 1%
Skibdsen 50 Kristiansand § Handel 5 300 3 23 %
Storgata M/16/20 Ullensakar Konbog handel 2 200 3 3%
Hausmanns gate 31 Oslo Boligfhandel 3 00Q 2 1%
Osterhaus gate 311 Oslo Konkor balig 2500 3 5%
Elveveien &5 T1 75-85 Barum Konbor 1 600 2 2%
Kristian V's gate 12 Oslo Handelfkonkor 1500 2 1%
Stenersqata 22-24 Oslo Handel 1 600 i 0%
Valkyrienate 9 Oslo Bolig 00 i 20 %
Vakdsveien 4/12/16 Asker Konbos baolig 1100 i 30 %
Arnljot Gellines wai l Oslo Konbor 500 L] 2%
Th. Petersons gate 7 Muoss Parkering 0 10 %
Calmeyers gate 3b Oslo Tomi
Mortensrud Oslo Tomt
Underlandsveien &/8/10 Asker Tomt
Vinterbro is Tomit

Sum 262 800 427 1%

Endrede beregningsprinsipper av areal mm gjor at enkalte sterretser avviker fra det som er oppoitt i tidligere 3rsrapporter.

Owersikten omfatter nzringseiendom som pr. 010112 sies. entenved direkie sierskap eller indirekie via eierandel i selskap. | den grad det foreligger
delt elerskap. er det kun mediatt eiendommer hwor konsernet har majoritetsinteresse eller lik innfiylelse med evrige eiere. For slike eiendommer
er areal vist pa 100 % basis, mens leienivd (millioner kroner) kun reflekterer konsernets eierandel slik det konsolideres inn i konsernregnskapet.
Utleieareal oppgis i kvadratmeter eksklusive parkeringsarealer.

INVESTERINGER

Konsernets investeringer i 1. kvartal var 206 millioner kroner, og gjelder bade investeringer i

eiendomsprosjekter under oppfgring og rehabilitering av eksisterende eiendomsportefglje.
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Starre eiendomsprosjekter under oppfagring

Ved foglgende kjgpesenter er det igangsatt stgrre utvidelser og ombygginger, som planlegges
ferdigstilt i 2012 og 2013:

Vestkanten kjgpesenter, Bergen (70%).

Utvides med ca. 10.000 kvm. handelsareal og 12.000 kvm. parkerings- og fellesareal.

Mart’'n Senteret, Elverum (50%b)

Utvides med 6.800 kvm. handelsareal og 7.000 kvm. parkerings- og fellesareal.

Amfi Moa Nord, Alesund.
Utvides med 5.700 kvm. handelsarealer.
Sogningen Storsenter, Sogndal (50%0).

Utvides med 4.500 kvm. handelsareal og 3.800 kvm. parkerings- og fellesareal.

Calmeyers gate 8b, Oslo.

Et kombinert nzerings- og boligbygg pa 2.700 kvm. oppfares i Oslo sentrum.
Sgrlandssenteret, Kristiansand S, (50%)

Byggetrinn 2 bestar av ca. 33.000 kvm. handelsareal.

Side 14



Olav Thon Eiendomsselskap ASA, 12.06 2012

Registreringsdokument

7. Fremtidsutsikter

Veksten i verdensgkonomien er avtakende, og det er fortsatt en betydelig usikkerhet knyttet til den
makrogkonomiske utviklingen i tiden fremover.

Det er fortsatt risiko for at statsgjeldskrisen vil fgre industrilandene inn i en lavkonjunktur.

I Norge er veksten fortsatt relativt hgy, og de fleste omrader av norsk gkonomi utvikler seg
positivt. Som fglge av utviklingen internasjonalt, er ogsa fremtids-utsiktene for norsk gkonomi
svekket, og Norges Bank satte ned styringsrenten med 0,25 prosentpoeng til 1,50 % i mars.

Konsernets kjgpesentre i eget eie hadde i 1. kvartal en organisk omsetningsvekst pa ca. 2,5 %,
omtrent pa linje med utviklingen i norsk detaljhandelen.

Det forventes en relativt hgy vekst i privatkonsumet i Norge i tiden fremover, og
rammebetingelsene for konsernets kjgpesentre vurderes derfor som positive.

Ledigheten i kontormarkedet i har stabilisert seg, og leieprisene viste en stabil eller svakt gkende
tendens. Kontorleiemarkedet vurderes som konjunkturfglsomt, og det er derfor en risiko for at den
positive utviklingen vil dempes i tiden fremover.

Pa tross av den vedvarende usikkerheten i verdensgkonomien, vurderer styret at Olav Thon

Eiendomsselskaps solide markedsposisjon i eiendomsmarkedet og sterke finansielle posisjon vil
bidra til en fortsatt tilfredsstillende resultatutvikling i tiden fremover.
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8. Styre, ledelse og tilsynsorganer

SELSKAPETS STYRE:

Styreformann — Olav Thon

Olav Thon (fedt i 1923) er grunnlegger av Olav Thon Eiendomsselskap ASA og har veert styrets
leder siden etableringen av selskapet i 1982. Thon eier og driver en omfattende naeringsvirksomhet
innen fast eiendom, hotell- og restaurantvirksomhet, varehandel og industrivirksomhet, samlet
betegnet som Olav Thon Gruppen. Thon eier gjennom sitt heleide selskap Thon Gruppen AS 71 %
av aksjekapitalen i Olav Thon Eiendomsselskap, og er selskapets stgrste aksjoneer.

Styremedlem — Svein Kristian Leer-Salvesen

Leer-Salvesen (fgdt i 1952) har veert styremedlem i Olav Thon Eiendomsselskap ASA siden 2003.
Leer-Salvesen er utdannet sivilgkonom/MBA fra NHH og University of California, Berkeley, samt
cand.mag fra Universitetet i Bergen. Han har bred erfaring fra bank og finansieringsvirksomhet,
samt megling av neeringseiendommer. Han etablerte sammen med annen part
neeringsmeglingsselskapet Akershus Eiendom AS, som han eide 50 % av inntil for fa ar siden. | dag
driver han investerings- og radgivningsvirksomhet.

Styremedlem — Sissel Berdal Haga

Berdal Haga (fadt 1940) ble valgt inn som styremedlem i Olav Thon Eiendomsselskap ASA i 2010.
Berdal Haga er cand. jur. fra Universitetet i Oslo. Fra 1985 til 2010 var Berdal Haga dommer i Oslo
byrett/Oslo tingrett, og hun har veert konstituert dommer i Eidsivating/Borgarting lagmannsrett.
Hun var fra 1967 saksbehandler og senere byrasjef i Justisdepartementet, og var
dommerfullmektig i Drammen og i Oslo. Berdal Haga har veert leder av Klagenemden for
Verdipapirsentralen fra 1991 til 2010.

Styremedlem — Elin Orjaseseter

Elin Drjaseeter (fodt 1962) har veert styremedlem i Olav Thon Eiendomsselskap ASA siden 2012.
Orjasaeter er selvstendig naeringsdrivende som bedriftsradgiver og forfatter. Hun har tidligere veert
forhandler i fagforening, personaldirekter, informasjonssjef og bedriftsradgiver innen lederutvikling
og executive search. | arene 2008-2012 var @rjasaeter fast kommentator i E24, Norges starste
neeringslivsavis pa nett. | tillegg til bedriftsrddgivning innen HR og mediehdndtering driver
Drjaseeter omfattende foredragsvirksomhet.

Styremedlem — Stig Olav Jacobsen

Jacobsen (fadt i 1955) har veert styremedlem i Olav Thon Eiendomsselskap ASA siden 2005.
Jacobsen har i siden begynnelsen av 1980-tallet veert medeier og leder i Berg Jacobsen Gruppen i
Molde, hvor kjernevirksomheten har veert dagligvarehandel og eiendom. Han har dessuten ogsa
veert styreleder i kjgpesenterselskapet Mgre-Sentrene AS i 20 &r. Jacobsen er styreleder i Angvik
Eiendom AS og Brgdrene Ekornes Eiendom AS, og styremedlem i Berg Jacobsen Investor AS,
Bragdrene Ekornes AS samt Bunnpris Mgre AS, og styremedlem i Angvik Eiendom AS og
Oslosenteret for fred og menneskerettigheter. Investor AS, Sparebanken Midt-Norge, Amfi
Eiendom ASA, Stiftelsen Oslosenteret og Stompa AS. Jacobsen har i tillegg en rekke styreverv
tilknyttet egen naeringsvirksomhet.

SELSKAPETS LEDEL SE:

Administrerende direktgr — Dag Tangevald-Jensen

Tangevald-Jensen (fgdt i 1960) har veert selskapets administrerende direktgr siden 2000.
Tangevald-Jensen er bla. utdannet civilsgkonom fra Handelshgjskolen i Kgbenhavn. Han har veert
ansatt i ulike ledende stillinger i Olav Thon Gruppen siden 1990, siden 1992 i konsernledelsen. Han
innehar en rekke styre- og tillitsverv.

Personene i styret og ledelsen kan nas pa adressen til Selskapet, Stenersgate 2, 0050 Oslo, Norge.
Thon Gruppen AS eies 100 % av Olav Thon - styreformann i Olav Thon Eiendomsselskap ASA.

Totalt eier Olav Thon direkte og indirekte 71,48 % av selskapet, for transaksjonermed naerstadende
parter se 1. kvartals rapport 2012 note 5. Utover dette foreligger det ingen interessekonflikter
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mellom de forpliktelser personene nevnt over har overfor Selskapet, og deres private interesser
og/eller andre forpliktelser.
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9. Starre aksjeeiere

Selskapets aksjekapital er kr 106 445 320 fordelt p& 10 644 532 aksjer & kr 10, fullt innbetalt og
lydende p& navn. Olav Thon Eiendomsselskap ASA er notert pa Oslo Bgrs under ticker OLT med

ISIN NOOO05638858.

Selskapets stgrste aksjoneerer pr. 31.05 2012:

Navn Andel Beholdning
THON GRUPPEN AS 64,52 % 6 867 400
FOLKETRYGDFONDET 9,01 % 958 562
INVESTHON AS 6,91 % 735 894
MP PENSJON PK 1,90 % 202 400
SKAGEN VEKST 1,69 % 180 025
OTTO OLSEN INVEST AS 1,37 % 145 656
SKANDINAVISKA ENSKIL A/C CLIENTS ACCOUNT 0,97 % 103 032
MILLCOM NORGE AS 0,79 % 83 955
TRONDHEIM KOMMUNALE 0,73 % 77 681
PACTUM AS 0,70 % 75 000
OTTO OLSEN EIENDOM A 0,66 % 70 000
LZARDAL FINANS AS c/o Grieg Investor 0,53 % 56 697
VPF NORDEA KAPITAL C/O JPMORGAN EUROPE 0,45 % 47 719
OTTO OLSEN NZAERINGSBY 0,42 % 45 000
HANDELSBANKEN MARKET MARKET-MAKING DERIVA 0,36 % 38 300
JPMORGAN CHASE BANK SPECIAL TREATY LENDI 0,35 % 37 281
FOSSEKALLEN INVEST A 0,33 % 35 202
CLEAR THOUGHT CONSUL C/O RASMUS LANGAARD 0,33 % 35 000
HOLBERG NORGE VERDIPAPIRFONDET V/HOLBERG FONDSFORVA 0,30 % 31 966
VPF NORDEA NORGE VER C/0O JPMORGAN EUROPE 0,30 % 31 902
SUM 92,62 % 9858 672

Thon Gruppen AS eies 100 % av Olav Thon - styreformann i Olav Thon Eiendomsselskap ASA.

Totalt eier Olav Thon direkte og indirekte 71,48 % av selskapet.
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10. Finansiell informasjon

Konsernregnskapet til Olav Thon Eiendomsselskap ASA er utarbeidet i samsvar med International

Financial Reporting Standards (IFRS)

Den historiske finansielle informasjonen er inkorporert ved henvisning:

Regnskapsrapporter

2011 2010 1 kvartal 2012 | 1 kvartal 2011
Olav Thon Eiendomsselskap ASA
Resultatregnskap Side 42 Side 42
Eiendeler Side 43 Side 43
Egenkapital og gjeld Side 43 Side 43
Kontantstrgmanalyse Side 44 Side 44
Noter Side 45-53 | Side 45-53
Olav Thon Eiendomsselskap ASA - konsern
Resultatregnskap Side 14 Side 14 Side 8 Side 8
Eiendeler Side 15 Side 15 Side 9 Side 9
Egenkapital og gjeld Side 15 Side 15 Side 9 Side 9
Kontantstrgmanalyse Side 16 Side 16 Side 10 Side 9
Noter Side 18-41 | Side 18-39 Side 12-13 Side 11-12
Regnskapsprinsipper Side 18-21 | Side 18-20 Side 12 Side 11
Revisjonsberetning Side 54 Side 54

http://www.olt.no/Om-selskapet/
http://www.olt.no

Den arlige historiske finansielle informasjonen er revidert, halvarsrapportene er ikke revidert.

Det foreligger ingen vesentlige endringer i konsernets finansielle stilling eller markedsstilling som
er skjedd siden utlgpet av siste regnskapsperiode som det er offentliggjort delarsinformasjon for.

Det har ikke er skjedd en vesentlig forverring i utsteders framtidsutsikter siden datoen for de sist

offentliggjorte reviderte regnskapene.

Det foreligger ingen forvaltningssaker, retterganger eller voldgiftssaker de siste 12 maneder
(herunder alle saker som er anlagt eller varslet og som Selskapet har kjennskap til), som kan fa
eller som i den senere tid har hatt vesentlig innvirkning pa Selskapet og/eller Konsernets finansielle

stilling eller lannsomhet.
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11. Dokumentasjonsmateriale

Folgende dokumenter (eller kopier av dem) er tilgjengelige for eventuelt innsyn i lgpet av
registreringsdokumentets gyldighetstid:

(a) utsteders stiftelsesdokument og vedtekter;

(b) alle rapporter, brev og andre dokumenter, historisk finansiell informasjon, vurderinger og
ekspertuttalelser som er utarbeidet p4 anmodning fra utsteder, som helt eller delvis inngar
i registreringsdokumentet, eller som det vises til i registreringsdokumentet;

(c) historisk finansiell informasjon om utsteder eller, dersom det dreier seg om et konsern,

historisk finansiell informasjon om bade utsteder og utsteders datterselskaper for hvert av
de to regnskapsarene forut for offentliggjgringen av registreringsdokumentet.

Disse kan ses hos Selskapet, Stenersgate 2, 0050 Oslo, Norge, evt www.olt.no
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12. Kryssreferanseliste

| kapittel 1 av Registreringsdokumentet er informasjon om selskapets risikohandtering inkorporert
ved henvisning til Selskapets arsrapport 2011 side 11 og 12.

| kapittel 5 av Registreringsdokumentet er oversikt over datterselskaper og felleskontrollerte
selskaper inkorporert ved henvisning til Selskapets arsrapport 2011 note 2 og 3.

| kapittel 8 av Registreringsdokumentet er informasjon om transaksjoner med nzerstaende parter
inkorporert ved henvisningen i Selskapets 1. kvartals rapport 2012.

| kapittel 10 av Registreringsdokumentet er finansiell informasjon inkorporert ved henvisning som
folger:

Regnskapsrapporter

2011 2010 1 kvartal 2012 | 1 kvartal 2011
Olav Thon Eiendomsselskap ASA
Resultatregnskap Side 42 Side 42
Eiendeler Side 43 Side 43
Egenkapital og gjeld Side 43 Side 43
Kontantstrgmanalyse Side 44 Side 44
Noter Side 45-53 | Side 45-53
Olav Thon Eiendomsselskap ASA - konsern
Resultatregnskap Side 14 Side 14 Side 8 Side 8
Eiendeler Side 15 Side 15 Side 9 Side 9
Egenkapital og gjeld Side 15 Side 15 Side 9 Side 9
Kontantstrgmanalyse Side 16 Side 16 Side 10 Side 9
Noter Side 18-41 | Side 18-39 Side 12-13 Side 11-12
Regnskapsprinsipper Side 18-21 | Side 18-20 Side 12 Side 11
Revisjonsberetning Side 54 Side 54

Informasjon om 2011 er inkorporert ved henvisning fra Olav Thon Eiendomsselskap ASA —
Arsrapport 2011

Informasjon om 2010 er inkorporert ved henvisning fra Olav Thon Eiendomsselskap ASA —
Arsrapport 2010

Informasjon om 1. kvartal 2012 er inkorporert ved henvisning fra Olav Thon Eiendomsselskap ASA
— 1. kvartal 2012

Informasjon om 1. kvartal 2011 er inkorporert ved henvisning fra Olav Thon Eiendomsselskap ASA
— 1. kvartal 2011

Regnskapsrapportene finnes her: http://www.olt.no/Om-selskapet/ http://www.olt.no
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