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En av Nordens største eiendomsforvaltere
Din partner for bærekraftige eiendomsinvesteringer

Storebrand Liv Capital Investment SEN KS SPP Fastigheter AB

SNRE

25 23,3mrd 136 25mrd 21 14,9mrd

51 13,6mrd

~10 ~5mrd



SEN KS er Norges største
ubelånte eiendomsfond

Antall eiendommer

21

Bærekraft GRESB stjerner

5/5

Utleiegrad

98,1%

Snitt eiendomsyield

5,48%

Siden oppstart i 2010 har fondet levert en 
gjennomsnittlig årlig avkastning på 6,5 % med fokus på 
samfunnsansvarlige og bærekraftige investeringer.

Gjennomsnittlig avkastning

6,5%

Antall investorer

58

Vektet gjenværende leietid

7,5

Markedsverdi (mrd)

14,9

Eierskap Storebrand Livsforsikring

>20%

*Inklusive investorer i feeder

*



Norges største ubelånte eiendomsfond

SEN KS er veletablert med NOK 14.9 milliarder i markedsverdi 
fordelt på 21 eiendommer

Diversifisert investeringsstrategi

Bærekraftig og helhetlig forvaltning

Storebrand gjør alle ledd av forvaltningen, 
fra kjøp til forvaltning, prosjekter og salg

SEN KS skal levere en markedsmessig avkastning basert på en diversifisert portefølje av ubelånt norsk 
næringseiendom.

Geografisk diversifisering

SEN KS Investerer i de største og mest likvide områdene

Segment diversifisering

Bred portefølje på tvers av segmentene kontor, logistikk, 
handel, hotell, (annet)

Forvaltningseiendommer og utvikling

SEN KS er primært eksponert mot kontantstrømseiendommer, 
men gjennomfører prosjekter i eksisterende eiendommer

Diversifisert utløpsprofil

SEN KS har en diversifisert utløpsprofil. Porteføljen har 
en god balanse mellom direkteavkastning og 
verdiutvikling.

Jevn vekst

Diversifiseringsstrategien medfører at SEN KS søker å oppnå en 
jevn vekst i AUM

Investere sammen med Storebrand Liv

Storebrand Liv er største andelseier og "bidrar som 
svinginvestor". Homogene og langsiktige investorer bidrar til 
stabilitet 



Bærekraft i porteføljen

GRESB 

poeng

94/100

SFDR 

klassifisering

Art.8

Leietaker-

tilfredshet

77/100

GRESB ranking  

globalt

#1/311

Andel sertifisert 

eiendom

96%

Høydepunkter bærekraft
Per 3. kvartal 2023

EU

Energimerking i % av markedsverdiMiljøsertifisering i % av markedsverdi

Kåret til nr.1 på bærekraft  

Global ESG Benchmark for Real Assets (GRESB) gir dermed en sterk 

anerkjennelse til bærekraftsarbeidet i SEN KS og hos forvalter. I kvartalet 

økte SEN KS igjen scoren mot fjoråret til 94 av 100 (fra 92), og ble best i 

globalt blant 311 selskaper i kategorien "diversifisert/ikke listet/core". 

Scoren gir også toppkarakter med fem av fem stjerner, som innebærer at 

fondet er blant de 20% beste globalt, uavhengig av 

porteføljesammensetning. Over 1 800 eiendomsselskaper til en verdi av 

7000 milliarder kroner i 74 land deltok i årets evaluering.

Det ligger bred innsats bak, på miljøeffektiv drift og utvikling av bygg og 

portefølje, og på rapporteringssiden. Samtidig er konkurransen økende, og 

kravene skjerpes. Nytt for neste års rapportering er vekten på selskapenes 

policy for Net Zero på klimagassutslipp og sosial policy for mangfold, 

likestilling og inkludering. 

GRESBs data brukes av mer enn 170 institusjonelle og finansielle 

investorer i deres vurdering av bærekraftsrisiko i egne porteføljer. Disse 

driver også frem utviklingen i GRESB-standarden. 

Outstanding 2% (2%)

Excellent 4% (5%)

Very Good 45% (45%)

Good 31% (20%)

Pass 14% (14%)

Ikke sertifisert 4% (15%)

Andel sertifisert/energimerke fra Q1 2023 i parentes.

A 2% (2%)

B 34% (22%)

C 47% (42%)

D 6% (22%)

E 9% (9%)

F 2% (2%)

G 1% (1%)



SEN KS er bygget sten på 
sten siden oppstart Historisk segmenteksponering og verdiutvikling

• Etablert i 2010/11 med en initiell portefølje

• Tilpasset gjennom påfølgende kjøp for å oppnå 
best mulig diversifisering

• Jevn vekst og transaksjonsfrekvens

• Tilpasninger fremover for å ytterligere forbedre 
diversifisering samt som tilpasning for å 
håndtere naturlig kommende rotasjoner etter 10 
års historikk

Kilde: Storebrand, 2011 – 2023
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Mandat til verdsetterne

- Fastsettelse av den underliggende markedsverdien for en definert eiendom, 
både ved førstegangsvurdering ved kjøp/salg, periodiske vurderinger og ved 
kvartalsvis porteføljevurdering

- Verdivurderingen skal utføres med bruk av anerkjente metoder for 
verdifastsettelse, og verdifastsettelsen skal gjengi brutto eiendomsverdi 
(verdi før fradrag for eventuelle skatteposisjoner, due dilligence etc.). 

- Den underliggende markedsverdien defineres som eiendommens 
markedsverdi, i en frivillig transaksjon mellom selger og kjøper på 
armlengdes avstand. 

- Verdivurderingen skal utføres med bruk av anerkjente metoder for 
verdifastsettelse. 

- Det skal også inkluderes et anslag på tomteverdi for det aktuelle objektet, 
som skal benyttes i forbindelse med beregning av eventuell latent skatt / 
verdi av mindreavskrivninger («Skatterabatt») som følge av at den normale 
transaksjonsformen i Norge er salg av eiendomsselskap. Anslaget skal være 
basert på informasjon om den aktuelle eiendommen fra både Kunden og 
offentlige kilder, Meglerhusets egen markedskunnskap og egne erfaringer. 
Ofte satt som en % av eiendommens totale verdi. 



Verdsettere og prosess

Verdsettere

- Akershus Eiendom AS

- DNB Næringsmegling AS, 

- Newsec AS

- Cushman & Wakefield Realkapital

Når gjøres verdsettelse

- Verdsettelser gjøres hvert kvartal og 
eventuelt ved kjøp/salg av ny eiendom som 
ikke faller til et kvartal

Hvem har ansvar for informasjon til 
verdsetterne

- I Storebrand har vi 2 investeringsanalytikere 
som holder i verdsettelse for SEN KS og SBL  

Hvilken informasjon benyttes som input?

- Rent roll, budsjett, prognoser og investeringer, 

omsetning, hendelser, bærekraftsdata

Prosessen i praksis 

- Oversendelse av informasjon (alle verdsettere skal ha 

samme informasjon)

- Utkast fra verdsetter

- Møte der verdsetter gjennomgår verdsettelsene

- Viktig å presisere at det er armlengdes avstand 



Verdsettelsesmodell

• Nåverdimodell basert på 
kontantstrømsanalyse

• Yield/avkastningskrav

• Vi vurderer cashflow over tid, 
ofte 10 år

• Løpende leieinntekter/ 
markedsleie

• Eierkostnader

• Investeringer



Prosess

Verdiendring i kvartalet 

MNOK

Akershus 

Eiendom
DNB Newsec

Cushman 

Wakefield

Snitt 

31.06.2023

Nydalsveien 36 x x -                  

Nydalsveien 38 x x -                  

Gullhaug Torg 2B x x -                  

Dikeveien 28 x x -                  

Dikeveien 17-19 x x -                  

Gneisveien 18 x x -                  

Stormåsan 19 x x -                  

Gneisveien 12 x x -                  

Bonntjennsvegen 12-14 x x -                  

Grev Wedels Plass 9 x x -                  

Brynsalleen 6 x x -                  

Bibliotekgata 30 x x -                  

Philip Pedersens vei 7 x x -                  

Solheimsgaten 7A-E x x -                  

Martin Linges vei 2 x x -                  

Dr. Hansteins gate 13-17 x x -                  

Lagårdsveien 44 x x -                  

Lagårdsveien 46 x x -                  

Destilleriveien 11 x x -                  

Innspurten 7 x x -                  

Stillverksveien 28 x x -                  

Verdivudering SEN KS -                -                -                -                 -                  

- Endelige verdier per verdsetter
- I SEN KS snitter vi verdien av 2 verdsettere

Snitt av to verdsettere Hvordan brukes eiendomsverdi til å 
beregne VEK? 

- Brutto eiendomsverdi justeres med:
- Utsatt skatt/skatterabatt



Fremdeles høy verdsettelsesusikkerhet
Tall hentet fra SEN KS
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Denne presentasjonen er utarbeidet av Storebrand Asset Management AS 
(Storebrand) og er kun ment for institusjonelle investorer.

Presentasjonen skal ikke tolkes som et tilbud eller anbefaling om å investere.

Denne presentasjonen inneholder kun generell informasjon. Den inneholder 
ikke all informasjon som bør vurderes før en investeringsbeslutning, og 
investorer bør således ikke utelukkende basere investeringsbeslutninger på 
bakgrunn av denne informasjonen. Potensielle investorer bør gjennomføre sin 
egen uavhengige analyse før investering. Storebrand anbefaler investorer som 
ønsker å få individuelle investeringsråd om å kontakte en lisensiert finansiell 
rådgiver.

Presentasjonen er basert på kilder som anses som pålitelige, men Storebrand 
påtar seg ikke ansvar for eventuelle feil og mangler. Uttalelsene i 
presentasjonen gjenspeiler Storebrands mening på et gitt tidspunkt, noe som 
kan endres uten varsel.

Faktiske resultater kan avvike vesentlig fra eventuelle fremtidsrettede 
uttalelser i presentasjonen.

Historisk avkastning er ingen garanti for fremtidig avkastning. Avkastningen 
avhenger blant annet av den generelle utviklingen i eiendomsmarkedet, 
fondets risikoprofil, forvaltningsrelaterte kostnader og forvalterens evne til å 
implementere strategier og initiativer og til å agere på endringer i politisk, 

økonomisk, teknologisk regulatorisk og sosiale forhold.

Denne presentasjonen kan inneholde konfidensiell informasjon og kan ikke 
kopieres og formidles på noen måte. Den utstedes for eksklusiv bruk av 
personene den er adressert til.

Storebrand kan endre innholdet i denne presentasjonen uten forpliktelse til å 
varsle noen om slik revisjon eller endring.

Dersom kunden er usikker på hvilken risiko som er forbundet med en 
potensiell investering i eiendom generelt eller i fondet spesielt, eller om en slik 
investering passer for vedkommende, bør kunden avklare dette med sin 
rådgiver før investeringsbeslutningen fattes.

Storebrand påtar seg ikke noe ansvar verken for kundens direkte eller 
indirekte tap som skyldes manglende forståelse av og/eller bruken av denne 
presentasjonen.

Disclaimer – Storebrand Asset Management AS



Våre kunder anbefaler oss

Vår visjon:
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