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Registreringsdokument

Viktig informasjon

Registreringsdokumentet har utelukkende blitt utarbeidet i forbindelse med sgknad om opptak av
Selskapets obligasjonslan pa Oslo Bgrs. Finanstilsynet har den 11.06.2018 kontrollert og godkjent
Registreringsdokumentet i henhold til Verdipapirhandellovens § 7-7. Registreringsdokumentet er
gyldig 12 maneder fra Finanstilsynets godkjennelse. Finanstilsynet har ikke kontrollert og godkjent
riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene som gis i Registreringsdokumentet. Kontrollen
og godkjennelsen knytter seg utelukkende til at Selskapet har inntatt beskrivelser i henhold til en
pa forhand definert liste med innholdskrav. Finanstilsynet har heller ikke foretatt noen form for
kontroll eller godkjennelse av selskapsrettslige forhold som er beskrevet eller pd annen mate
omfattet av Registreringsdokumentet. 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 innebeerer at dokumentet kan benyttes i enhver annen EJS-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 selv & sette seg inn i og overholde slike
restriksjoner.

Dette Registreringsdokumentet er ikke et tiloud om & selge eller en anmodning om & Kkjgpe
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.
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1. Risikofaktorer

Konsernets risikofaktorer kan deles inn i hovedgruppene:

- Markedsrisiko
- Finansiell risiko
- Operasjonell risiko

Selskapet er eksponert mot de samme risikofaktorene som Konsernet.

MARKEDSRISIKO
Konsernets markedsrisiko er hovedsakelig knyttet til utviklingen i det norske eiendomsmarkedet,
men ogsa det svenske eiendomsmarkedet gitt Selskapets inntreden i dette markedet.

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

Generelt vil leieinntekter og markedsverdien for eiendommer bli pavirket av generelle forhold i
gkonomien, slik som endringer i bruttonasjonalprodukt, sysselsetting, inflasjon og rentenivaet.
Endringer i disse faktorene vil sdledes kunne pavirke etterspgrselen etter naeringseiendom eller leie
av lokaler i Selskapets kjgpesentre som resulterer i endringer i leieinntekter og eiendomsverdier.

Bade eiendomsverdier og leieinntekter kan ogsd bli pavirket av konkurranse fra andre
eiendomsaktgrer, av bade potensielle kjgpere eller leietakere og tilbud p& konkurrerende
eiendommer.

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

81 % av Konsernets leieinntekter kommer fra kjgpesentre, med et tyngdepunkt i de store byene i
Norge og Sverige. En stor del av leietakerne er internasjonale og nasjonale kjeder innenfor
detaljhandel, og leiekontraktene har en balansert forfallsstruktur.

FINANSIELL RISIKO
Den starste finansielle risikoen for Olav Thon Eiendomsselskap vurderes & veere Konsernets tilgang
til finansiering i bank- og kapitalmarkedene og prisen pa finansiering.

Tilgangen til finansiering avhenger bade av utviklingen i finansmarkedene og Konsernets
kredittverdighet. Prisen pa finansiering avhenger av markedsrentene og den spesifikke
kredittmargin som Konsernet ma betale. Kredittmarginen er igjen knyttet opp mot Konsernets
kredittverdighet og utviklingen i kredittmarkedet

Den finansielle risikoen kan deles i:
- Likviditetsrisiko

- Renterisiko

- Valutarisiko

- Kredittrisiko

Likviditetsrisiko

Likviditetsrisiko knyttes til Konsernets evne til & betjene gjeldsforpliktelser etter hvert som de
forfaller. Risikoen dempes ved & ha store likviditetsreserver tilgjengelige, en moderat
belaningsgrad, langsiktige laneavtaler og ved & anvende ulike finansieringskilder og -markeder.
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Renterisiko
Med renterisikoen menes risiko for endringer i Konsernets kontantstrgm, resultat og egenkapital
som fglge av endringer i det kort- og langsiktige rentemarkedet.

Markedsverdien pa portefgljen pavirkes av endringer i det langsiktige rentenivdet og av
volatiliteten i finansmarkedene i Norge og Sverige. En endring i det langsiktige rentenivaet med ett
prosentpoeng antas & endre portefaljens markedsverdi med ca. 750-850 millioner kroner.

Valutarisiko

Olav Thon Eiendomsselskap har gkonomisk risiko knyttet til valutakursen mellom norske og
svenske kroner. Som fglge av at konsernregnskapet avlegges i norske kroner, pavirkes bade
Konsernets resultat og egenkapital av valutakursen.

Olav Thon Eiendomsselskap reduserer valutarisikoen i hovedsak ved gjeldsopptak i valuta, og
vurderes a ha en lav valutaeksponering.

Kredittrisiko

Konsernets kredittrisiko er i hovedsak risikoen for & bli pafgrt tap som fglge av at leietakerne ikke
betaler den avtalte leie. Eiendommene er utleid til et stort antall leietakere fra forskjellige bransjer,
og Konsernet vurderes & ha gode rutiner i forbindelse med forvaltningen av leieavtalene.

Kredittrisiko oppstar ogsa i transaksjoner med banker og finansinstitusjoner i forbindelse med
inngdelse av avtaler om finansielle instrumenter og finansielle plasseringer. Motparter ved
inngaelse av finansielle instrumenter og finansielle plasseringer er begrenset til finansinstitusjoner
med hgy kredittverdighet.

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

Forvaltningen er organisert slik at risikoen knyttet til enkeltpersoners aktiviteter og fraveer er
relativt lav, og Konsernets forvaltningssystemer vurderes som robuste. Som en kvalitetssikring
foretar ogsa Konsernets revisor systematiske risikovurderinger av ulike sider ved Konsernets drift
og forvaltning.

Rettslige krav og tvister

Selskapet kan bli utsatt for rettslige krav fra kunder, myndigheter eller andre tredjeparter, og vil
kunne bli involvert i tvister i den ordinaere forretningsvirksomhet. Slike krav og tvister kan forstyrre
driften og pavirke resultatet av drift og finansielle stilling.

Usikrede tap og gjeld

Selskapets forsikring kan under visse omstendigheter ikke beskytte selskapet fra alle potensielle
tap og gjeld som kan faglge av sin virksomhet. Forekomsten av en ulykke, tap eller et ansvar stilt
ovenfor, og som selskapet ikke er fullt forsikret mot, kan redusere Selskapets inntekter eller pa
annen mate svekke dens evne til & oppfylle sine forpliktelser.
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2. Ansvarlige

PERSONER ANSVARLIGE FOR INFORMAJSONEN
Personer ansvarlige for informasjonen gitt i dette Registreringsdokumentet er som fglger:

Olav Thon Eiendomsselskap ASA
Stenersgata 2
0184 Oslo

Postboks 489 Sentrum
0105 OSLO

ERKLARING FRA ANSVARLIGE PERSONER

Olav Thon Eiendomsselskap ASA bekrefter at opplysningene i Registreringsdokumentet s3 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 3 sikre dette.

11.06.2018
Olav Thon Eiendomsselskap ASA

g -

KAM—-.-% S},LL{/\M
Awve B SPeerc
EXECUT\WwE VP
Yy Ar A MCC
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3. Definisjoner

FKS -

Konsernet -

Kvm -

Morselskap/Selskapet/Utsteder/
Olav Thon Eiendomsselskap -

Registreringsdokument -

TS -

Felleskontrollerte selskaper

Olav Thon Eiendomsselskap ASA med
datterselskaper

Kvadratmeter

Olav Thon Eiendomsselskap ASA
Dette dokumentet datert 11.06.2018

Tilknyttede selskaper
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4. Revisorer

Selskapets revisor har for perioden det er gitt historisk finansiell informasjon i dette
Registreringsdokumentet veert Binder, Dijker, Otte og Co.; BDO AS.

Besgksadresse: Munkedamsveien 45, Vika Atrium 0250 Oslo. Postadresse: Postboks 1704 Vika,
0121 Oslo. TIf: 23 11 91 00. Fax: 23 11 91 01

BDO AS er medlem av Den Norske Revisorforening.
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5. Informasjon om Utsteder

Selskapets registrerte navn er Olav Thon Eiendomsselskap ASA. Selskapet er registrert i
Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer 914 594 685 og er hjemmehgrende i
Norge. Selskapet er et allmennaksjeselskap. Forretningsadresse er Stenersgate 2, 0184 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 overfgrt til Selskapet. Selskapet er underlagt norsk lov, herunder
Allmennaksjeloven. Olav Thon Eiendomsselskap ble stiftet 17. mars 1958.

HISTORIE
Olav Thon Eiendomsselskap ASA ble etablert i 1982, og Selskapets aksjer ble notert p& Oslo Bars i
1983.

Siden starten har Selskapet vokst betydelig og arlig inntektsniva for Selskapets eiendommer har
gkt fra opprinnelig 27 millioner kroner til 2 910 millioner kroner ved inngangen av 2018. Selskapets
bgrsverdi har i samme periode gkt fra 200 millioner kroner til 17,4 milliarder kroner.

Fra tidlig 1990-tallet har det viktigste satsingsomradet veert kjgpesentereiendom, og Olav Thon
Eiendomsselskap er i dag Norges ledende kjgpesenteraktegr! og en betydelig aktgr ogsa i det
svenske kjgpesentermarkedet.

Selskapet inngar i Olav Thon Gruppen, som er Norges stgrste private eiendomsaktgr og en av
Norges stagrste hotelloperatgr (Thon Hotels). Olav Thon Gruppen eies av Olav Thon Stiftelsen.

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. Det er ingen ledende ansatte utover administrerende direkter
i Olav Thon Eiendomsselskap ASA. Selskapet har ikke egen administrasjon, men en
forretningsfgreravtale med Olav Thon Gruppens sentrale administrasjonsselskap, Thon
Eiendomsdrift AS, som gjgr at Selskapet til enhver tid kan trekke p& Gruppens samlede
administrative ressurser. @vrig ledende personell i selskapet er innleid og dekkes gjennom
administrasjonshonoraret. Selskapet er saledes avhengig av andre selskaper i Konsernet.

Olav Thon Eiendomsselskap ASA

Asane Lagunen Bergen

Jessheim Sartor Storsenter st nt ) Vestkanten Amfi
Storsenter AS AS (60%) °’|§i er Eiendom AS | | storsenter ANS AS (89 %) Eiendom AS
(42 %)

Lagunen DA
50 %

Harald Kveerner Thon Gardermoen Laéunen)AS Serlandssenteret Thon _ Amco
Eiendom AS Storo ANS Park AS (50 %) DA (50 %) Fastigheter AB Eiendom AS
(34 %) (50 %)

Amfi
Drift AS

1 http://www.ohf.no/wp-content/uploads/2018/01/Topp 60 Kj%C3%B8pesentre 2017-.pdf
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Litt under halvparten av Konsernets eiendommer forvaltes av Konsernets datterselskaper.

For fullstendig oversikt over alle datterselskap, felleskontrollerte selskap og tilknyttede selskap til
Olav Thon Eiendomsselskap, se Arsrapport 2017 note 2, 3 og 4, vennligst se kryssreferanseliste i
kapittel 12 i dette Registreringsdokumentet.

HOVEDSTRATEGI
Selskapets strategi er & investere i eiendommer med sentral beliggenhet og utviklingspotensial
innenfor ulike eiendomssegmenter.

Utviklingspotensialet i eiendomsportefgljen sgkes realisert bade ved aktiv videreutvikling, effektiv
forvaltning og hgy leietakertilfredshet. | en kapitalintensiv naering vektlegges det at Selskapet skal
ha en ubetinget sterk finansiell posisjon.

Kombinasjonen av hgy lgpende avkastning pa eiendomsportefgljen og verdiskaping som faglge av
aktiv eiendomsutvikling, forventes a bidra til maksimal verdiskaping bade i et kort- og langsiktig
perspektiv.

FORRETNINGSMESSIG MAL

Det overordnede mal for Olav Thon Eiendomsselskaps virksomhet er & oppnd maksimal vekst i
egenkapital pr. aksje, slik at aksjonaerene i et langsiktig perspektiv oppnar en avkastning som er
konkurransedyktig i forhold til sammenlignbare investeringsalternativer.

GRUPPESTRUKTUR OLAV THON GRUPPEN

OLAV THON STIFTELSEN

\ 4
OLAV THON GRUPPEN AS
64,5%*
\ 4 \ 4
OLAV THON

THON HOLDING AS EIENDOMSSELSKAP ASA

100% \
7,4%*

Datterselskaper

*71,9% eierskap

Page 10 of 22



Olav Thon Eiendomsselskap ASA — 11.06.2018

Registreringsdokument

6. Forretningsoversikt

EIENDOMSPORTEFJLJIEN

Leieinntektsnivaet var per 01.01.18 2.910 millioner kroner og ledigheten 2,7 %. Inkludert andel fra
eiendommer i felleskontrollerte og tilknyttede selskaper var leieinntektsnivaet 3.200 millioner
kroner. 1 de senere ar har leienivaet gkt kraftig, delvis gjennom utvikling og delvis gjennom Kkjgp
av eiendom. Ledigheten har i samme periode veert stabil mellom 2 og 4 %. Ved arsskiftet eide
Konsernet (inkludert felleskontrollerte og tilknyttede selskaper) 134 eiendommer med et samlet
utleiebart areal pa ca. 1.655.000 kvm. 1 tillegg eier Konsernet betydelige parkeringsarealer og
tomteomrader som muliggjer fremtidig prosjektutvikling.

Malt etter leieniva fordeler eiendomsportefaljen seg pa:
e 81 % kjgpesenter

e 19 % neaeringseiendom

Leieinntektsniva per 01.01:

Leieinntektsniva Leieinntektsfordeling
(mill. Kr) 1%

0%

W Kjopesenter Oslo-regionen

3000 og storby

W Kjgpesenter gvrig by

2000 - -

u Kjgpesenter utland
(Sverige)

1000 Naeringseiendom Oslo-

regionen og storby

B Naringseiendom gvrig by
2014 2015 2016 07 2018

Kjppesenter M Neeringseiendom

Geografisk fordeler eiendomsportefgljen seg pa:

e 43 % Oslo-regionen

e 24 % gvrige storbyregioner
e 25 9% gvrige byregioner

e 8 % utland (Sverige)

71 % av Konsernets leieinntekter kommer fra eiendommer i storby-regioner, i all hovedsak Oslo,
Bergen, Stavanger og Stockholm. De resterende 29 % er i hovedsak leieinntekter fra kjgpesentre i
gvrige byregioner i Norge og Sverige. Konsernets 20 stgrste eiendommer genererer 59 % av
leieinntektene.

Leiekontraktene forfaller relativt stabilt de neste arene og har en gjennomsnittlig gjenveerende
lgpetid pa 4 ar.

Kjgpesenter
Leieinntektsnivaet i kjgpesenterportefaljen som eies av Konsernet gkte i 2017 med 3% til 2.640

millioner (inkl. FKS/TS).

Ved arsskiftet omfattet kjgpesenteromradet 98 kjgpesentre, hvorav 30 forvaltes for eksterne eiere.
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Per 31.12.17 hadde Konsernet 64 kjgpesenter i eie i Norge og 5 kjgpesenter i Sverige. | tillegg
hadde konsernet 30 under forvaltning for andre eiere.

Samlet butikkomsetning var pa 50,8 milliarder kroner i 2017, og den organiske veksten fra 2016
vurderes til rundt 2 %.

Olav Thon Eiendomsselskap er Norges ledende kjgpesenteraktgr og har en solid markedsposisjon. |
kjgpesenterportefaljen inngar blant annet Norges starste kjgpesenter; Sandvika Storsenter i
Beerum og totalt 7 av landets 8 starste kjgpesentre i 20172.

I Norge gkte leieinntektsnivaet i Konsernets kjgpesentre med 3 % til 2.398 millioner kroner (inkl.
FKS/TS), og samlet butikkomsetning var 47,1 milliarder kroner.

Leieinntektsnivaet i Konsernets 5 svenske kjgpesentre gkte med 2 % til 245 millioner svenske
kroner. Butikkomsetningen i kjgpesentrene var 3,8 milliarder svenske  kroner.
Omsetningsutviklingen i Sverige pavirkes blant annet av ombygging ved flere av sentrene.

Kjgpesenteromsetning
(mill. Kr)
70 000
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000
0
2013 2014 2015 2016 2017
W Hel-og deleide Forvaltede

For komplett oversikt over de ulike kjgpesentrene i Norge vennligst se
http://www.olt.no/Virksomheten/Kjopesenter/.

For komplett oversikt over de ulike kjgpesentrene i Sverige vennligst se
http://www.olt.no/Virksomheten/Kjopesenter-sverige/.

Hovedtyngden av omsetningen pa Konsernets kjgpesentre bestar av leietakere med virksomheter
innen bransjene Mat og drikke (28 %), Spesialbutikker (24 %), Klaer, sko og reiseeffekter (19 %),
og Hus og hjem (19 %), servering (6%b), service og tjenester (3%) og annen detaljhandel (1%0).

2 http://www.ohf.no/wp-content/uploads/2018/01/Topp 60 Kj%C3%B8pesentre 2017-.pdf
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Bransjefordeling OTE kjppesenter
3,0%. . 1,0%

® Mat og drikke

m Spesialbutikker

m Klaer, sko og reiseeffekter
m Hus og hjem

W Servering

W Service og tjenester

Annen detailhandel

Naeringseiendom

Leieinntektsnivaet for Konsernets neeringseiendom (eksklusive kjgpesentereiendom) var 560
millioner kroner, en gkning pa 1 % fra foregéende ar. Eiendommene hadde per 01.01.18 et samlet
utleieareal pa ca. 297.000 kvadratmeter, parkeringsareal er ikke inkludert.

For komplett oversikt over de ulike naeringseiendommene vennligst se
http://www.olt.no/Virksomheten/Naringseiendom/.

Oversikt over stgrre bygge- og utviklingsprosjekter

Prosjekt Sted Status Segment Areal utvidelse "
Amfi Moa Alesund Under oppfaring 2018 Naeringseiendom 36 000 kvm
Amfi Steinkjer Steinkjer Under oppfaring 2018 Kjepesenter 3 400 kvm
Oasen Haugesund Under oppfaring 2018 Kjepesenter 4 200 kvm
Vitaminveien 11 Oslo Under oppfaring 2018/2019 Nzeringseiendom/ bolig 60 000 kvm
Jessheim Storsenter (34 %) 2) Ullensaker Under oppfaring 2018/2019 Bolig 129 leiligheter
Lagunen Storsenter (42 %) Bergen Under oppfaring 2018/2019  Kjepesenter 40 000 kvm

1. Areal utvidelse viser tilfart utleiebart areal (ekskl. parkering).

2. Prosjektet er knyttet til den delen av Jessheim Storsenter der konsemnets eierandel er 34%.

Markedet for neeringseiendom
Med gkende vekst i norsk gkonomi var 2017 et godt ar for naeringseiendom.

Transaksjonsmarkedet

Aktiviteten i det norske markedet for neeringseiendom var hgy, og det samlede
transaksjonsvolumet i det norske markedet for neeringseiendom (med verdi over 50 millioner
kroner) utgjorde rundt 90 milliarder kroner.

Omsetningsvolumet pa 90 milliarder kroner i 2017 er den nest hgyeste arsomsetningene noensinne
i Norge, og reflekterer et aktivt eiendomsmarked. Den hgye etterspgrselen etter neeringseiendom
som investeringsobjekt bidro til generell verdigkning pa neeringseiendom innenfor de fleste
segmenter.

Leiemarkedet

Leieprisene i kjgpesentrene viste i hovedsak en stabil eller stigende utvikling i kontorleiemarkedet i
Oslo-omradet er ledigheten svakt fallende og leieprisene er stigende.
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7. Styre, ledelse og tilsynsorganer

SELSKAPETS STYRE

Styreformann — Olav Thon (f.1923)

Olav Thon er grunnlegger av Olav Thon Eiendomsselskap ASA og har veert styrets leder siden
etableringen av Selskapet i 1982. Olav Thon har siden 1940-tallet drevet en omfattende
naeringsvirksomhet. Den er nd samlet i Olav Thon Gruppen, som i dag er Norges ledende aktar
innen eiendoms- og hotellvirksomhet.

I desember 2013 ble Olav Thon Stiftelsen opprettet, og samtlige aksjer i Olav Thon Gruppen AS ble
gitt i gave fra Olav Thon til stiftelsen.

Olav Thon er konsernsjef i Olav Thon Gruppen, og er i tillegg styreleder i Olav Thon Stiftelsen, Olav
Thon Gruppen AS og Thon Holding AS.

Per 31.12.17 eide Olav Thon ingen aksjer i Selskapet, og hadde ingen opsjoner i Selskapet. Per
31.12.17 eide neerstdende til Thon 70.930 aksjer i Selskapet.

Styremedlem — Kristian Leer-Salvesen (f.1952)
Kristian Leer-Salvesen er utdannet sivilgkonom fra NHH og MBA fra University of California,
Berkeley, samt cand.mag fra Universitetet i Bergen.

Kristian Leer-Salvesen har bred erfaring fra bank- og finansieringsvirksomhet, samt megling av
naeringseiendommer. Han etablerte sammen med annen part naeringsmeglingsselskapet Akershus
Eiendom AS.

Kristian Leer-Salvesen har flere styreverv, han er blant annet styreleder i Kleer AS og Berlin
Property Invest AS. Han har siden 2006 drevet med eiendomsutvikling i Berlin gjennom Frigg
Immobilien GmbH.

Per 31.12.17 eide Kristian Leer-Salvesen og neerstdende ingen aksjer i Selskapet og hadde ingen
opsjoner.

Styremedlem siden 2003.

Styremedlem — Sissel Berdal Haga (f.1940)

Sissel Berdal Haga er utdannet cand.jur. fra Universitetet i Oslo. Berdal Haga har veert
dommerfullmektig i Drammen og ved Oslo byfogdembete, byrasjef i Justisdepartementet,
konstituert dommer i Eidsivating / Borgarting lagmannsrett, og fra 1985 til 2010 dommer i Oslo
byrett / Oslo tingrett. Hun var i perioden 1991 - 2010 leder for Klagenemnden for
Verdipapirsentralen.

Sissel Berdal Haga er styremedlem i Olav Thon Stiftelsen og i Olav Thon Gruppen AS, styremedlem
og daglig leder i Olav Thons Samfunnsnyttige Stiftelse, og styremedlem i Olav Thons DNT-stiftelse.

Per 31.12.17 eide Sissel Berdal Haga 22.000 aksjer i Selskapet. Hun hadde ingen opsjoner. Per
31.12.17 eide neerstadende ingen aksjer i Selskapet.

Styremedlem siden 2010.

Styremedlem — Stig O. Jacobsen (f.1955)
Stig O. Jacobsen har handelsutdannelse fra blant annet Varehandelens Hgyskole.
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Stig 0. Jacobsen har siden begynnelsen av 1980-tallet veert medeier og leder i Berg Jacobsen
Gruppen i Molde, hvor kjernevirksomheten var dagligvarehandel og eiendom. Han har ogsa veert
eier og styreleder i kjgpesenterselskapet Mgresentrene AS i 20 ar, og har utviklet de stgrste
kjgpesentrene i Mgre og Romsdal. Da disse ble fusjonert inn i Amfi Eiendom, viderefgrte Jacobsen
styreengasjementet i Amfi Eiendom i 6 ar.

I dag har Stig O. Jacobsen en rekke styreverv tilknyttet egen naeringsvirksomhet, blant annet som
styreleder i Angvik-selskapene, Berg Jacobsen AS og Angvik Ekornes Eiendom AS. Han har i en
arrekke hatt flere tillitsverv, blant annet som styremedlem i bank og medlem av styret i
Oslosenteret for fred og menneskerettigheter.

Per 31.12.17 eide Stig O. Jacobsen og naerstdende ingen aksjer i Selskapet og hadde ingen
opsjoner.

Styremedlem siden 2005.

Styremedlem — Line Norbye (f.1971)

Line Norbye, er utdannet sivilgkonom fra Norges Handelshgyskole, og har tilleggsutdannelse som
Autorisert Finansanalytiker fra samme leerested. Line Norbye er daglig leder i E6 Eiendom AS, som
eier og forvalter neeringseiendom i Norge, spesialisert innen servicebygg som lager, verksted og
handel. Hun har tillitsverv i en rekke selskaper, hovedsakelig selskaper med eiendomsutvikling og
eiendomsdrift som formal.

Per 31.12.17 eide Line Norbye indirekte 616.220 aksjer i Olav Thon Eiendomsselskap ASA.
Styremedlem siden 2014.

SELSKAPETS LEDELSE

Administrerende direktgr — Dag Tangevald-Jensen

Dag Tangevald-Jensen er civilgkonom fra Copenhagen Business School.

Han har veert ansatt i ulike ledende stillinger i Olav Thon Gruppen siden 1990 og siden 1992 i

konsernledelsen.

Dag Tangevald-Jensen innehar en rekke tillits- og styreverv, blant annet er han styremedlem i Olav
Thon Stiftelsen og Handelsbanken Norge.

Per 31.12.17 eide Dag Tangevald-Jensen og naerstdende ingen aksjer i Selskapet og hadde ingen
opsjoner.

Administrerende direktgr siden 2000.

Det er ingen ledende ansatte utover administrerende direktgr i Selskapet.

Alle medlemmer av styret og ledelse kan nas pa Selskapets adresse Stenersgata 2, 0184 Oslo.
NZARSTAENDE PARTER

71,9 % av Selskapets aksjekapital er indirekte eid av Olav Thon Stiftelsen gjennom stiftelsens

heleide selskap Olav Thon Gruppen AS.

Olav Thon Stiftelsen har som formal & utgve et stabilt og langsiktig eierskap i Olav Thon Gruppen
AS og dets underliggende virksomheter, samt utdele midler til allmennyttige formal.

Olav Thon Gruppen AS driver en omfattende neeringsvirksomhet innen fast eiendom, hotell- og
restaurantdrift, varehandel, industri, med mer.
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Olav Thon Eiendomsselskap ASA har en forretningsfgreravtale med Thon Eiendomsdrift AS som i
likhet med Olav Thon Eiendomsselskap ASA er et datterselskap av Olav Thon Gruppen AS.
Gjennom avtalen sikres konsernet tilgang pa Olav Thon Gruppen AS sine ressurser innen
eiendomsforvaltning og generell forretningsdrift.

Honoraret utgjgr 4 % av brutto leieinntekter, med mulighet for tilleggsgodtgjgrelse for eventuelle
seerskilte oppgaver forretningsfarer palegges. For 2017 utgjorde totalt honorar kr. 98,1 mill. (for
2016 kr 87,2 mill.)

Avtalen som ble inngatt fer den offentlige emisjonen i Olav Thon Eiendomsselskap ASA i 1983,
lgper med 6 maneders gjensidig oppsigelsesvarsel. Olav Thon Eiendomsselskap ASA har videre en
ensidig rett til & kreve avtalen forlenget med ytterligere 6 maneder. Avtalen er forelagt Oslo Bars.

Det foreligger avtaler om utleie av lokaler til selskaper i Olav Thon Gruppen AS, hvor
leiebetingelsene er basert pa generelle markedsbetingelser pa avtaletidspunktet. Samlede

leieinntekter fra selskaper i Olav Thon Gruppen AS utgjorde i 2017 kr 52,3 mill..

Utover det som er nevnt i dette kapittelet er det ingen interessekonflikter mellom de forpliktelser
personene nevnt over har overfor Utsteder, og de res private interesser og/eller andre forpliktelser.
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8. Stgrre aksjeeiere

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen i Selskapet utgjer kr 106 445 320 fordelt p& 106 445 320 aksjer, hver palydende kr
1. Aksjene i Olav Thon Eiendomsselskap skal veere fritt omsettelige. Det er ikke vedtektsfestet
noen form for omsetningsbegrensning pa aksjene i Olav Thon Eiendomsselskap ASA.

Olav Thon Eiendomsselskap ASA er notert pa Oslo Bgrs under ticker OLT med ISIN
NO0O005638858.

SELSKAPETS 20 STORSTE AKSJONZARER PER 30.04.2018:

Aksjonzer Antall aksjer Eierandel
Olav Thon Gruppen AS* 68 674 000 64,52 %
Investhon AS* 7 858 940 738 %
Folketrygdfondet 4087 111 384 %
MP Pensjon PK 2294 769 216 %
VPF Nordea Norge Verdi C/O J.P. Morgan Europe 2217123 2,08 %
Otto Olsen Invest AS 1503 957 1.41 %
Verdipapirfondet DNB 1087 046 1.02 %
Odin Norge 1028 186 0,97 %
VPF Nordea Kapital C/O J.P. Morgan Europe 719 943 0,68 %
Olav Thon Eiendomsselskap ASA 700 000 0,66 %
Otto Olsen Eiendom AS 700 000 0,66 %
DNB NOR Markets, AKS DNB Bank ASA 687 943 0,65 %
Otto Qlsen Bygg AS 676 220 0,64 %
Trondheim kommunale pensjonskasse 660 020 0,62 %
VPF Nordea Avkastning c/o JP Morgan Europe 562 300 0,53 %
Asker Kommune c/o DNB Asset mgt. 500 000 0,47 %
Fidelity International Real Estate 484 558 0,46 %
Odin Eiendom 456 858 0,43%
Leerdal Finans AS 431 960 0,41 %
VIF Il MID CAP PORT 428 500 0,4 %
Sum 95 759 434 89,99 %

* Olav Thon Gruppen AS eies 100 % av Olav Thon Stiftelsen. Totalt eier Olav Thon Stiftelsen
direkte og indirekte 71,9 % av Selskapet. Det foreligger ingen tiltak for & hindre evt. misbruk av
denne kontrollen over Selskapet.

Det er ingen avtaler som er kjent for Utsteder som pa et senere tidspunkt kan fgre til endring av
kontrollen over Utsteder.
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9. Finansiell informasjon om Utsteders eiendeler og
forpliktelser, finansielle stilling og resultat

Konsernregnskapet til Olav Thon Eiendomsselskap ASA er avlagt i samsvar med internasjonale
regnskapsstandarder (IFRS) som er vedtatt av EU, samt norske opplysningskrav som fglger av
regnskapsloven per 31.12.17. Morselskapets regnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens
bestemmelser og god regnskapsskikk i Norge.

Den finansielle informasjonen er inkorporert ved henvisning. Vennligst se kryssreferanselisten i
kapittel 12 i dette Registreringsdokumentet:

Regnskapsrapporter

2017 2016
Olav Thon Eiendsomsselskap ASA - Morselskap
Resultatregnskap side 66 side 62
Balanseoppstilling side 67 side 63
Kontantstrgmanalyse side 68 side 64
Noter side 69 - 79 side 65 - 75
Regnskapsprinsipper side 69 - 70 side 65 - 66
Olav Thon Eiendomsselskap ASA - Konsern
Resultatregnskap side 22 side 20
Balanseoppstilling side 23 side 21
Kontantstrgmanalyse> side 24 side 22
Noter side 26 - 63 side 24 - 57
Regnskapsprinsipper side 26 - 29 side 24 - 27
Revisjonsberetning side 80 - 85 side 76 - 81

*Det ble ved en inkurie en mindre feil i kontantstrgmanalysen i
kontantstrgmanalysen for 2017.

2016. Denne ble korrigert ved utarbeidelse av

Arsrapport 2017:
http://www.olt.no/globalassets/arsrapport-2017/pdf-noen/OTE_arsrapport_2017.pdf

Arsrapport 2016:
www.olt.no/globalassets/rapporter/2016/arsrapport/ote_annual_report 2016 _nor.pdf

Den arlige historiske finansielle informasjonen er revidert.

Morselskapet har en pagaende rettstvist vedrgrende stgrrelsen av et etteroppgjer knyttet til et
tidligere eiendomskjgp. Etteroppgjgret skal etter nsermere forutsetninger reflektere beregnet
utviklingsgevinst etter at eiendommen er ferdigutviklet. Selskapet har avvist kravet, som er i
stgrrelsesorden 200 millioner kroner. Oslo tingrett avsa 19.03.2018 dom i saken der Olav Thon
Eiendomsselskap ASA ble frifunnet for kravet. Dommen kan ankes og er saledes ikke rettskraftig pr
Registreringsdokumentets dato. Utover det er det ingen forvaltningssaker, retterganger eller
voldgiftssaker de siste 12 maneder (herunder alle saker som er anlagt eller varslet og som
Utsteder har kjennskap til), som kan fa eller som i den senere tid har hatt vesentlig innvirkning pa
Utstederens og/eller Konsernets finansielle stilling eller lannsomhet.

Det er ingen vesentlige endringer i Konsernets finansielle stilling eller markedsstilling som er
skjedd siden utlgpet av siste regnskapsperiode som det er offentliggjort enten revidert finansiell
informasjon for. Det har heller ikke skjedd en vesentlig forverring i Utsteders framtidsutsikter siden
datoen for de sist offentliggjorte reviderte regnskapene.
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Det er ingen hendelser knyttet til Utstederen som nylig er inntruffet og som i vesentlig grad er
relevante ved vurderingen av Utsteders solvens.

Det har ikke er skjedd en vesentlig forverring i Utsteders framtidsutsikter siden datoen for de sist
offentliggjorte reviderte regnskapene.

Det er ingen vesentlige kontrakter som ikke inngér i Utsteders normale lgpende virksomhet, og

som kan fare til at et konsernmedlem péatar seg forpliktelser eller erverver rettigheter som pavirker
Utsteders evne til & utfare sine plikter overfor innehaverne av de verdipapirer som utstedes.
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10. Dokumenter som er tilgjengelige for offentligheten
Falgende 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.

Dokumentene er tilgjengelige for innsyn pa Utsteders hovedkontor Stenersgata 2, 0184 Oslo, evt
www.olt.no
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11. Opplysninger fra tredjemann

Olav Thon Eiendomsselskap ASA er kilden for informasjonen gitt i dette Registreringsdokumentet,
hvis ikke annet er indikert. Informasjon som har blitt hentet fra tredjemann er korrekt gjengitt og
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.

| kapittel 5 blir Olav Thon Eiendomsselskap omtalt som «Norges ledende kjgpesenteraktgr.» Denne
pastanden er basert pa Oslo Handlesstands Forenings og Kvarud Analyses rapport «<NORGES 60
STORSTE KIZPESENTRE 2017» og kan lastes ned her:
http://www.ohf.no/wp-content/uploads/2018/01/Topp_60_Kj%C3%B8pesentre_2017-.pdf

I kapittel 6 blir Olav Thon Eiendomsselskap sin markedsposisjon i det norske kjgpesentermarkedet
omtalt som «ledende» og «solid» og i tillegg blir det hevdet at det i portefgljen inngar blant annet
«Norges stgrste, og 7 av landets 8 stgrste kjgpesentre». Disse pastandene er basert pa Oslo
Handlesstands Forenings og Kvarud Analyses rapport «<NORGES 60 STORSTE KIJPESENTRE 2017»
og kan lastes ned her:
http://www.ohf.no/wp-content/uploads/2018/01/Topp_60_Kj%C3%B8pesentre_2017-.pdf
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12. Kryssreferanseliste

| kapittel 5 i dette Registreringsdokumentet ble informasjon vedrgrende fullstendig oversikt over
alle datterselskap, felleskontrollerte selskap og tilknyttede selskap til Olav Thon Eiendomsselskap,
inkorporert ved henvisning til Selskapets arsrapport for 2017, note 2, 3 og 4.

| kapittel 9 i dette Registreringsdokumentet ble informasjon vedrgrende Konsernets og Selskapets
finansielle informasjon inkorporert ved henvisning som fglger:

Regnskapsrapporter

2017 2016
Olav Thon Eiendsomsselskap ASA - Morselskap
Resultatregnskap side 66 side 62
Balanseoppstilling side 67 side 63
Kontantstremanalyse side 68 side 64
Moter side 69 - 79 side 685 -75
Regnskapsprinsipper side 69 - 70 side 65 - 66
Olav Thon Eiendomsselskap ASA - Konsern
Resultatregnskap side 22 side 20
Balanseoppstilling side 23 side 21
Kontantstrémanalyse side 24 side 22
Moter side 26 - 63 side 24 - 57
Regnskapsprinsipper side 26 - 29 side 24 - 27
Revisjonsberetning side 80 - 85 side 76 - 81

Informasjon om 2017 er inkorporert ved henvisning fra Olav Thon Eiendomsselskap ASA —

Arsrapport 2017.

Informasjon om 2016 er inkorporert ved henvisning fra Olav Thon Eiendomsselskap ASA —

Arsrapport 2016.

Regnskapsrapportene finnes her:

Arsrapport 2017:

http://www.olt.no/globalassets/arsrapport-2017/pdf-noen/OTE_arsrapport 2017.pdf

Arsrapport 2016:

www.olt.no/globalassets/rapporter/2016/arsrapport/ote_annual_report 2016 _nor.pdf
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